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RESUMEN

La Presente investigación tiene como objetivo analizar la Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de Dominio con base a las 
sentencias de casación emitidas por los jueces de la Corte Nacional del Ecuador en el año 2021, un enfoque cualitativo-
cuantitativo que se ha venido utilizando, basado en un diseño no experimental de manera transversal sin cambiar el tema 
a modo de experimento, se presentaron las principales características de los sujetos a través de un estudio descriptivo. 
El análisis de las sentencias sobre el límite extremo de adquisición de dominio realizado en la Corte de Apelaciones de 
Ecuador también muestra que el límite extremo de adquisición de dominio tiene un amplio desarrollo jurídico, normativo y 
doctrinario.
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ABSTRACT

The Present research aims to analyze the Extraordinary Acquisitive Prescription of Dominion based on the cassation sen-
tences issued by the judges of the National Court of Ecuador in the year 2021, a qualitative-quantitative approach that has 
been used, based on a non-experimental design in a cross-sectional manner without changing the subject as an experiment, 
the main characteristics of the subjects were presented through a descriptive study. The analysis of the judgments on the 
extreme limit of acquisition of ownership carried out in the Court of Appeals of Ecuador also shows that the extreme limit of 
acquisition of ownership has a broad legal, normative and doctrinal development.
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INTRODUCCIÓN

El Código Civil de la República del Ecuador, se expidió 
con la finalidad de regular las relaciones jurídicas civi-
les en el Estado, compuesto de cuatro libros y siendo su 
primera codificación en el año de 1860. Este cuerpo nor-
mativo, también ha tenido varias reformas, siendo la últi-
ma de 14 de marzo de 2022. Se evidencia que el Código 
Civil ecuatoriano, al igual que en Colombia, Panamá, 
El Salvador y otros países de la región, es una adapta-
ción del Código Civil chileno, elaborado por Don Andrés 
Bello, en virtud de lo cual la institución a abordar en este 
estudio no encuentra mayores diferencias teóricas en-
tre autores latinoamericanos y sus conclusiones frente 
a la Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de Dominio. 
(Arese, 2015)

La casación, en el Ecuador, por otra parte, constituye un 
recurso extraordinario eminentemente técnico en el cual 
se analizan conflictos de derechos o a su vez yerros jurí-
dicos que pudiesen encontrarse en la sentencia emitida 
por el tribunal de apelación. Cabe precisar que la impug-
nación vertical en el sistema procesal civil en el Ecuador 
evidencia dos instancias y un recurso extraordinario de 
casación que se encuentra regulado en los artículos 266 
y siguientes del Código Orgánico General de Procesos.

La sala Especializada de lo Civil y Mercantil de la Corte 
Nacional de Justicia ha conocido varios procesos rela-
cionados con la institución de la prescripción, por lo cual 
el objetivo de esta investigación radica en analizar la 
Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de Dominio, a par-
tir de las sentencias de casación emitidas por los jueces 
de la Corte Nacional del Ecuador en el año 2021.

La prescripción es concebida como un medio para 

“(…) adquirir un derecho o librarse de una obligación 
por el transcurso del tiempo que la ley determina, va-
riable según se trate de bienes muebles o inmuebles, 
según también que se posean o no de buena fe y con 
justo título”. Sin embargo, llamamos prescripción adqui-
sitiva o usucapión a la adquisición del dominio (u otro 
derecho real) por la posesión (stricto sensu) continua 
e ininterrumpida, pública y pacífica, por el plazo que 
fija la ley. En la legislación ecuatoriana, esta institución 
permite adquirir el dominio de bienes inmuebles que 
son susceptibles del comercio humano con el tiempo 
necesario de posesión ininterrumpida de quince años, 
contra toda persona. (Cienfuegos, 2013)

MATERIALES Y MÉTODOS

El presente estudio corresponde a un enfoque cuali-cuan-
titativo, el cual se realizó a partir del diseño no experimen-
tal de manera transversal sin que se haya modificado el 

objeto a manera de experimento. Mediante la investiga-
ción descriptiva se presentó las características funda-
mentales de la Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de 
Dominio.

Se utilizaron métodos del nivel teórico; Inductivo-
Deductivo, Analítico-Sintético, e Histórico-Lógico con el 
fin de fundamentar el tema de estudio. En cuanto al nivel 
empírico, se empleó el análisis documental sobre el total 
de 14 casos que lograron pasar la fase de admisión y 
fueron asignados en el año 2021 a los jueces de la Sala 
de lo Civil y Mercantil de la Corte Nacional de Justicia 
del Ecuador, resueltos en Sede Casacional. Como técni-
cas se empleó la hermenéutica jurídica y la interpretación 
sistemática.

RESULTADOS

La Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de Dominio, 
pertenece a la órbita del derecho privado y consisten-
te en un mecanismo o uno de los modos de adquirir el 
dominio o propiedad, como lo ordena el artículo 603 del 
Código Civil; y, como lo dice el artículo 2398 supra, salvo 
las excepciones que establece la Constitución, se gana 
por prescripción, el dominio de los bienes corporales raí-
ces, que están en el comercio humano y se han poseído 
con las condiciones legales. 

Son presupuestos de la prescripción extraordinaria ad-
quisitiva de dominio: a) Que la acción se dirija en contra 
de quien ostenta la propiedad plena o nuda, absoluta o 
fiduciaria de la cosa; b) Que el demandante se encuen-
tre en posesión del mismo, con ánimo de señor y dueño, 
de manera pública, pacífica e ininterrumpida por más 
de quince años, al tenor de los artículos 715 y 2411 del 
Código Civil; c) Que el inmueble que se pretende prescri-
bir se encuentre dentro del comercio humano, y, d) Que el 
inmueble se encuentre debidamente singularizado.

En el año 2021 la Sala Especializada de lo Civil y Mercantil 
de la Corte Nacional de Justicia, estuvo integrada por los 
jueces Himmler Roberto Guzmán Castañeda, David Isaías 
Jacho Chicaiza y Wilman Gabriel Terán Carrillo, a quienes 
se les derivaron entre otros casos los de las causas de 
Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de Dominio. 

Tabla 1. Sentencias emitidas por los Jueces de la Sala 
Especializada de lo Civil y Mercantil de la Corte Nacional 
de Justicia de causas de Prescripción Extraordinaria Ad-
quisitiva de Dominio derivadas en el año 2021.

Detalle Población Porciento

Juez Guzmán 2 14.29%

Juez Jacho 7 50.00%
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Juez Terán 5 35.71%

Total 14 100 %

Fuente: los autores

En la normativa ecuatoriana actual las causales para 
presentar el recurso extraordinario de Casación se en-
cuentran establecidas en el Código Orgánico General 
de Procesos (Ecuador. Asamblea Nacional, 2015) en cin-
co numerales del artículo 268. De las cuales se tiene las 
siguientes:

 • Nulidad Procesal, “1. Cuando se haya incurrido en 
aplicación indebida, falta de aplicación o errónea in-
terpretación de normas procesales, que hayan viciado 
al proceso de nulidad insubsanable o causado inde-
fensión y hayan influido por la gravedad de la trans-
gresión en la decisión de la causa, y siempre que la 
respectiva nulidad no haya sido subsanada en forma 
legal”.

 • Motivación de la sentencia “2. Cuando la sentencia o 
auto no contenga los requisitos exigidos por la ley o en 
su parte dispositiva, se adopten decisiones contradic-
torias o incompatibles, así como, cuando no cumplan 
el requisito de motivación”.

 • Ultra petita, extra petita y citra petita “3. Cuando 
se haya resuelto en la sentencia o auto lo que no sea 
materia del litigio o se haya concedido más allá de 
lo demandado, o se omita resolver algún punto de la 
controversia”.

 • Del precepto jurídico de valoración probatoria “4. 
Cuando se haya incurrido en aplicación indebida, falta 
de aplicación o errónea interpretación de los precep-
tos jurídicos aplicables a la valoración de la prueba, 
siempre que hayan conducido a una equivocada apli-
cación o a la no aplicación de normas de derecho sus-
tantivo en la sentencia o auto”. 

 • Vulneración de norma sustantiva “5. Cuando se 
haya incurrido en aplicación indebida, falta de aplica-
ción o errónea interpretación de normas de derecho 
sustantivo, incluyendo los precedentes jurisprudencia-
les obligatorios, que hayan sido determinantes en la 
parte dispositiva de la sentencia o auto”.

Por otra parte, la Ley de Casación (Ecuador. Congreso 
Nacional, 2004), derogada a la fecha, establecía en su 
artículo 3 los cargos casacionales, en el siguiente con-
texto: El recurso de casación solo podrá fundarse en las 
siguientes causales:

 • Aplicación indebida, falta de aplicación o errónea in-
terpretación de normas de derecho, incluyendo los 
precedentes jurisprudenciales obligatorios, en la sen-
tencia o auto, que hayan sido determinantes de su 
parte dispositiva;

 • Aplicación indebida, falta de aplicación o errónea in-
terpretación de normas procesales, cuando hayan vi-
ciado el proceso de nulidad insanable o provocado 
indefensión, siempre que hubieren influido en la deci-
sión de la causa y que la respectiva nulidad no hubiere 
quedado convalidada legalmente;

 • Aplicación indebida, falta de aplicación o errónea in-
terpretación de los preceptos jurídicos aplicables a la 
valoración de la prueba, siempre que hayan conduci-
do a una equivocada aplicación o a la no aplicación 
de normas de derecho en la sentencia o auto;

 • Resolución, en la sentencia o auto, de lo que no fuera 
materia del litigio u omisión de resolver en ella todos 
los puntos de la litis; y,

 • Cuando la sentencia o auto no contuvieren los requi-
sitos exigidos por la Ley o en su parte dispositiva se 
adoptan decisiones contradictorias o incompatibles.

Tabla 2. Causales interpuestas por las que se emitieron las sentencias de Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de 
Dominio en Sede Casacional derivadas a la Sala Especializada de lo Civil y Mercantil en el año 2021.

Sentencia
Causal COGEP Causal Ley de Casación

Decisión1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

1 X Casada

2 X X X No casada

3 X Casada

4 X X No casada

5 X X No Casada

6 Nulidad de Oficio

7 X Desistimiento

8 X No Casada

9 - Casada
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10 X No Casada

11 - No Casada

12 X No Casada

13 X X No Casada

14 X X X Casada Parcialmente

Fuente: los autores

Se observa que la causal más invocada por los casa-
cionistas es la cuarta del Código Orgánico General de 
Procesos, que corresponde al 57.14%; y, sobre estas, la 
decisión de los jueces ha sido del 87.5% de no casar la 
sentencia, evidenciándose un bajo nivel de efectividad al 
momento de invocar la misma en los procesos por los 
factores que vamos a analizar.

DISCUSIÓN DE RESULTADOS

Análisis de la Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de 
Dominio desde la Ley y la Jurisprudencia

La doctrina es clara en indicar como modos de adquirir el 
dominio a: la ocupación, la accesión, la tradición, la su-
cesión por causa de muerte y la prescripción adquisitiva 
(…) A estos debe agregarse la ley, que en ciertos casos 
sirve de modo de adquirir. En este sentido, los modos de 
adquirir son originarios o derivativos. Son originarios, la 
ocupación, la accesión y la prescripción, porque gene-
ralmente crean un derecho que antes no existía y, en los 
casos en que al parecer lo transfieren, el dominio del se-
gundo no deriva del dueño anterior, sino que arranca su 
origen de ciertos hechos que producen ese efecto por 
determinación de la ley y con absoluta independencia del 
dueño anterior. Son derivativos, la tradición y la sucesión 
por causa de muerte; en estos dos modos de adquirir, el 
dominio del adquirente y el del heredero o legatario deri-
van del dominio anterior del tradente o testador; aquellos 
son verdaderos continuadores del dominio de estos y re-
ciben la cosa con sus calidades y vicios (Barros, 1930).

En el Derecho Romano, la prescripción adquisitiva o usu-
capión, reconocida por la ley de las Doce Tablas, era un 
modo de adquirir propio de los ciudadanos romanos; la 
palabra usucapión viene de usu capere, apoderarse de la 
cosa por el uso, de donde se formó el verbo usucapir. Las 
cosas susceptibles de dominio quiritario eran las únicas 
capaces de ser adquirida por este medio, en tanto que 
la palabra prescripción viene de las voces latinas prae 
scriptio, escritura delante, y consistía en una advertencia 
que se anteponía al juzgamiento, modificándolo en cier-
to modo. La prescripción fue, en su principio, una sim-
ple excepción que limitaba: el derecho del demandante 
para defender al poseedor. La prescripción como modo 
de adquirir el dominio, a manera de la usucapión, no se 

introdujo en el Derecho Romano, sino cuando, conferido 
el derecho de ciudadanía romana a todos los súbditos del 
imperio, desapareció la razón principal de la diferencia 
primitiva entre usucapión y prescripción (Barros, 1930).

A la luz del artículo 2410 del Código Civil, el dominio de 
las cosas comerciales puede ser adquirido por la pres-
cripción extraordinaria, bajo las siguientes reglas: “1. 
Cabe la prescripción extraordinaria contra título inscrito; 
2. Para la prescripción extraordinaria no es necesario títu-
lo alguno; basta la posesión material en los términos del 
Art. 715; 3. Se presume en ella de derecho la buena fe; 
sin embargo, de la falta de un título adquisitivo de domi-
nio; 4. Pero la existencia de un título de mera tenencia 
hará presumir mala fe, y no dará lugar a la prescripción, 
a menos de concurrir estas dos circunstancias: 1. Que 
quien se pretende dueño no pueda probar que en los úl-
timos quince años se haya reconocido expresa o tácita-
mente su dominio por quien alega la prescripción; y, 2. 
Que quien alega la prescripción pruebe haber poseído 
sin violencia, clandestinidad ni interrupción por el mismo 
espacio de tiempo”.

Asimismo, ha señalado lo siguiente:

“Las disposiciones, legales relativas a la prescripción 
adquisitiva de dominio, establecen que la prescripción 
adquisitiva es un modo (originario) de adquirir el domi-
nio, que se funda en la posesión, por un tiempo deter-
minado, de bienes corporales, raíces o muebles, que 
están en el comercio humano y, por lo tanto, son pres-
criptibles. De lo expuesto se deduce que para que se 
produzca la prescripción adquisitiva de dominio se re-
quiere: 1er. Requisito: Que el bien sobre el que se pide 
la prescripción adquisitiva de dominio sea prescripti-
ble; pues no todas las cosas son prescriptibles. Así, no: 
pueden ganarse por prescripción: las cosas propias, 
las cosas indeterminadas, los derechos personales o 
créditos, los derechos reales expresamente exceptua-
dos, las cosas comunes a todos los hombres, las tierras 
comunitarias, las cosas que están fuera del comercio. 
2do. Requisito: La posesión de la cosa, entendida 
como la tenencia de una cosa determinada con ánimo 
de señor y dueño (Art. 715 Código Civil). - La posesión 
es el hecho jurídico base que hace que, una vez cum-
plidos los demás requisitos de ley, el posesionario ad-
quiera por prescripción el derecho de dominio del bien. 
La posesión requerida para que proceda legalmente la 
prescripción adquisitiva de dominio debe ser: pública, 
tranquila, no interrumpida, mantenerse hasta el momen-
to en que se alega; y, ser exclusiva. 3er. Requisito: Que 
la posesión haya durado el tiempo determinado por la 
ley. El tiempo necesario para adquirir por prescripción 
extraordinaria es de 15 años, sin distinción de muebles 
e inmuebles, ya se trate de presentes o ausentes. 4to 
Requisito. - Que el bien que se pretende adquirir por 
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prescripción sea determinado, singularizado e identifi-
cado. - 5to Requisito. - Que la acción se dirija contra el 
actual titular del derecho de dominio, lo que se acredita 
con el correspondiente certificado del Registrador de la 
Propiedad.” (Ecuador. Corte Nacional de Justicia, 2011)

Sobre la base de lo enunciado ut supra, corresponde 
con una fundamentación fáctica y jurídica suficiente, de-
terminar si los hechos fijados como ciertos reproducen 
la hipótesis contenida en las normas que establecen los 
requisitos de la prescripción extraordinaria adquisitiva de 
dominio:

El bien prescriptible. 

A la luz de lo enunciado en líneas precedentes, el primer 
requisito para que opere la institución jurídica en análisis, 
hace relación a que el bien sobre el que se pide la pres-
cripción adquisitiva de dominio, sea prescriptible; aquello 
tomando como referente que no todas las cosas son pres-
criptibles, pues no pueden ganarse por prescripción: las 
cosas propias, las cosas indeterminadas, los derechos 
personales o créditos, los derechos reales expresamente 
exceptuados, las cosas comunes a todos los hombres, 
las tierras comunitarias, las cosas que están fuera del 
comercio.

Un tema de relevancia al analizar este requisito es deli-
mitar y discriminar si el bien inmueble objeto del proceso 
está o no fuera del comercio humano, el Código Civil en 
su artículo 2398 establece: “(…) Se gana por prescripción 
el dominio de los bienes corporales, raíces o muebles, 
que están en el comercio humano y se han poseído con 
las condiciones legales” (Ecuador, Congreso Nacional, 
2005).

De acuerdo con (Eguiguren, 2008) no son prescriptibles 
las cosas propias, pues la prescripción es un modo de 
adquirir el dominio de cosas ajenas, las cosas propias no 
son susceptibles de adquirirse por ningún modo.

No todos los bienes corporales, gozan del mismo trata-
miento, pues hay que distinguir entre cosas comerciales 
reguladas por el derecho privado y cosas incomerciables 
o fuera del comercio humano, en específico aquellas re-
guladas por el derecho público. Las cosas comerciales, 
son aquellas que pueden ser objeto de relaciones jurídi-
cas privadas, pudiendo así sobre ellas recaer un derecho 
real o constituirse un derecho personal, siendo suscepti-
bles de incorporarse al patrimonio de una persona. Las 
cosas que están fuera del comercio humano son aquellas 
que no pueden ser objeto de relaciones jurídicas por par-
te de los particulares; sin poder ser susceptibles de un 
derecho real ni personal; por lo que, no pueden incorpo-
rarse a patrimonio alguno. 

En el derecho público, hay cosas que en razón de su natu-
raleza están fuera del comercio humano, siendo aquellas 
comunes a todas las personas y que de manera absoluta, 
no pueden ser objeto de relaciones jurídicas en general y 
por ello, no las alcanza el comercio humano, de manera 
absoluta y definitiva como es el caso del alta mar, el es-
pacio aéreo, etc.; también en el derecho público, hay otro 
conjunto de cosas que en razón de su destino, están fue-
ra del comercio humano, que pese a ser susceptibles de 
comercialización por su naturaleza, han sido sustraídas 
del comercio jurídico, al haber sido destinadas a un fin 
público, como son calles, plazas, caminos, en fin bienes 
nacionales, estatales o fiscales, que pueden ser objeto de 
relaciones jurídicas de carácter público, como el caso de 
las concesiones, subastas, adjudicaciones, etc. regladas 
en la ley según la naturaleza o destino de la concesión, 
subasta, adjudicación, etc.; por ello, desde el punto de 
vista del derecho privado, se las considera fuera del co-
mercio humano, aspecto que no es absoluto, por existir la 
posibilidad de ser desafectados, y convertirse en bienes 
comerciables. 

La posesión.

El segundo requisito para que opere la prescripción ex-
traordinaria adquisitiva de dominio, tiene relación con la 
posesión, entendida como la tenencia de una cosa de-
terminada con ánimo de señor y dueño (Art. 715 Código 
Civil). (Ecuador. Congreso Nacional, 2005)

Uno de los elementos necesarios para la prescripción ex-
traordinaria es el ánimo de verdadero señor o dueño, es 
decir, como si fuera de propiedad de uno, el poseedor 
debe comportarse como dueño absoluto y exclusivo del 
bien inmueble. Por ejemplo, si existiese un contrato de 
arrendamiento con alguien que firma como propietario, 
se está reconociendo que no es de su propiedad, por 
lo tanto, no es poseedor, sino solamente mero tenedor. 
Como el ánimo o voluntad está intrínsecamente dentro de 
una persona, se necesita exteriorizar, exponerla al cono-
cimiento de los demás, de no ser así el poseedor se ma-
neja en forma clandestina ocultando su propósito, es una 
posesión viciosa que no sirve para adquirir. 

La doctrina explica que siendo la posesión un requisito 
indispensable para toda prescripción adquisitiva, queda 
excluido de la posibilidad de prescribir el mero tenedor, 
porque reconoce el dominio ajeno. La posesión requeri-
da para toda prescripción debe mantenerse hasta el mo-
mento mismo, en que se hace valer (Barros, 1930).

Esta exteriorización se efectúa mediante “hechos poseso-
rios” que demuestran el ánimo de dueño, como por ejem-
plo edificar, cercar, conectar servicios públicos (agua, 
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luz, teléfono, etc.) o cualquier acto que un propietario 
acostumbra a realizar. 

Es decir, la posesión con ánimo de señor y dueño implica 
que el poseedor no reconoce vínculo alguno con el titu-
lar, empero, posee sin admitir derecho mayor al suyo. En 
efecto, carecen de animus dominio los poseedores cuya 
causa posesoria no sea en concepto de dueño, como es 
el caso de quienes poseen en calidad de arrendatarios, 
como datarios, depositarios, etc.

La posesión es el hecho jurídico base que hace que, una 
vez cumplidos los demás requisitos de ley, el posesio-
nario adquiera por prescripción el derecho de dominio 
del bien. La posesión requerida para que proceda legal-
mente la prescripción adquisitiva de dominio debe ser: 
pública, tranquila, no interrumpida, mantenerse hasta el 
momento en que se alega; y, ser exclusiva.

La buena fe es uno de los elementos que determina la 
posesión pública, tranquila, no interrumpida del bien in-
mueble cuya prescripción se pretende; la buena fe se 
presume de derecho, por lo tanto, no admite prueba en 
contrario, pero la existencia de un título de mera tenencia 
hará presumir la mala fe. (Ruiz, 2014)

“La excepción tiene una contra excepción, se vuelve 
a la regla general de que no cabe prescripción contra 
título inscrito, si el poseedor “material” de la finca, tiene 
un título de mera tenencia. En este caso se cambia la 
regla: se presume la mala fe. Esto es muy lógico, ya que 
quien entra en posesión por un título de mero poseedor, 
reconoce la posesión de otro: la mera tenencia supo-
ne la existencia de un poseedor distinto; por ejemplo, 
el arrendatario, es un mero tenedor, y al actuar como 
arrendatario está reconociendo la propiedad y la pose-
sión del propietario que es otra persona distinta de él” 
(Larrea, 2005).

De conformidad con el artículo 729 del Código Civil “Se 
llama mera tenencia la que se ejerce sobre una cosa, no 
como dueño, sino en lugar o a nombre del dueño (…)”. 
Conforme lo indicado ut supra, la posesión analizada en 
este punto y requerida para que proceda legalmente la 
prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio debe 
ser: pública, tranquila, no interrumpida, mantenerse hasta 
el momento en que se alega; y, ser exclusiva, dentro de 
los términos establecidos por la ley.

El artículo 728 del Código Civil, establece que: 

“posesión clandestina es la que se ejerce ocultándola a 
los que tienen derecho para oponerse a ella”; la pose-
sión pública se opone a la clandestina, es decir, que, se 
ejerce sin ocultarla a persona alguna. Para que la po-
sesión no sea clandestina, los actos posesorios deben 

ser notorios, de modo que puedan ser interpretados 
con el ánimo “de señor o dueño”. (Ecuador. Congreso 
Nacional, 2005)

En torno a la posesión pacífica, es decir, no violenta, el 
poseedor pacífico debe recurrir a las acciones judiciales 
correspondientes para defender su posesión si es ataca-
da, pero no puede rechazar por la fuerza a quien pretende 
apoderarse de la cosa que posee, de lo contrario puede 
incurrir en la posesión violenta establecida en el artículo 
725 del Código Civil. (Ecuador. Congreso Nacional, 2005) 

La posesión debe ser también exclusiva, si es comparti-
da por varios poseedores, esas personas forman un solo 
sujeto, es un ejemplo claro el de los condóminos, la exclu-
sividad de la posesión se refiere a una cosa determinada, 
no posee todo el predio, quien solamente hace actos po-
sesorios en una parte.

Finalmente, la posesión debe ser no interrumpida. La inte-
rrupción, sea natural o civil, hace referencia a un acto del 
titular del derecho, que produce la privación de la pose-
sión a otra, o también en el ejercicio de un recurso judicial 
por parte del mismo titular contra el poseedor, es decir, el 
dueño del bien inmueble ejerce el derecho de interrumpir 
natural o civilmente la prescripción.

Posesión por el tiempo determinado en la ley

El tercer requisito hace relación a que la posesión ana-
lizada ut supra, haya durado el tiempo determinado por 
la ley. El tiempo necesario para adquirir por prescripción 
extraordinaria es de quince años, conforme la garantía 
normativa descrita en el artículo 2411 del Código Civil.

Así, la prolongación de un estado de cosas durante cier-
to tiempo puede dar lugar al nacimiento de un derecho, 
como ocurre en la prescripción adquisitiva, que -es un 
modo de adquirir el dominio de las cosas ajenas median-
te el hecho de la posesión no interrumpida de una cosa 
durante el tiempo- requerido por la ley. (Barros, 1930)

Hemos visto que el transcurso de tiempo es un elemento 
esencial en materia de prescripción; pero ese elemento 
no basta por sí solo para crear ni extinguir un derecho, 
es preciso que se le agregue otro elemento que venga 
a completar esa relación jurídica. En la prescripción ad-
quisitiva, ese elemento es el hecho de la posesión de la 
cosa, o sea, de la tenencia de ella con ánimo de señor o 
dueño. (Barros, 1930)

La singularización del bien 

El cuarto requisito tiene relación con que el bien que 
se pretende adquirir por prescripción sea determinado, 
singularizado e identificado, de lo que se deduce que 
debe existir una correcta individualización del inmueble a 
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prescribirse. Son imprescriptibles, entre otras, las cosas 
indeterminadas; ergo, pretender prescribir de manera ge-
neral una cosa que no se la individualiza expresamente 
(por ejemplo, un lote de terreno, una casa), es contrario 
al ordenamiento jurídico, en vista de que, el dominio y 
los derechos reales que se pueden adquirir por la pres-
cripción, solo existen respecto de cosas individualmente 
determinadas, por cuanto la posesión, es la tenencia, con 
ánimo de dueño, de una cosa determinada, según el artí-
culo 715 del Código Civil. 

En ese sentido, el no cumplir de forma clara y cabal con 
este requisito puede llevar al demandante que no abor-
de dimensiones, límites o linderos del bien inmueble, o 
plantearlos con sendos errores como diferencias consi-
derables en las dimensiones, a no validar una propuesta 
demandatoria. 

La acción debe ser dirigida contra el titular del dere-
cho de dominio. 

El quinto y último requisito, para la procedencia del ins-
tituto en análisis, tiene relación con que la acción se 
dirija contra el actual titular del derecho de dominio, lo 
que se acredita con el correspondiente certificado del 
Registrador de la Propiedad. En cuanto a la legitimación 
pasiva, la acción debe dirigirse contra quién conste en el 
Registro de la propiedad como titular del dominio sobre el 
bien que se pretende prescribir.

Además, en el Ecuador, de conformidad con lo previsto en 
la Disposición General Décima del Código Orgánico de 
Organización Territorial. Autonomía y Descentralización, 
se debe obligatoriamente contar con el Gobierno 
Autónomo Descentralizado Municipal del cantón donde 
se encuentra el bien, bajo pena de nulidad.

“En todo juicio en que se demanda la adquisición por 
prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio de un 
inmueble situado en el área urbana o rural se citará al res-
pectivo Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o 
metropolitano. El incumplimiento de esta disposición será 
causal de nulidad del juicio.” (Ecuador. Presidencia de la 
República, 2010)

La Corte Nacional en sentencia No. 0198-2013 dentro del 
juicio ordinario No. 613-2012, sobre el requisito en análi-
sis, al respecto señala: 

“Finalmente, y respecto del cuarto, que constituye re-
quisito sine qua non, conforme los fallos obligatorios 
de la anterior Corte Suprema de Justicia y que este 
Tribunal los renueva y acoge, “... La demanda deberá 
dirigirse contra quién conste en el Registro de la pro-
piedad como titular del dominio sobre el bien que se 
pretende ha prescrito; ya que la acción va dirigida tanto 

para alcanzar la declaratoria de que ha operado este 
modo de adquirir la propiedad a favor del actor, cuanto 
a dejar sin efecto la inscripción que aparece recono-
ciendo el derecho de propiedad a favor de los deman-
dados porque ha operado la prescripción que ha pro-
ducido la extinción correlativa y simultánea del derecho 
del anterior dueño...”. “... En los juicios de declaratoria 
de prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio 
se ha de dirigir la demanda contra la persona que, a 
la época en que, al proponerla, aparece como titular 
del dominio en el registro de la propiedad, ya que se 
va a contradecir su relación jurídica sustancial...” (Corte 
Nacional de Justicia, 2012)

La Corte Constitucional, en Sentencia No. 837-15-EP/20, 
establece:

“En acciones de prescripción extraordinaria de domi-
nio, la autoridad judicial deberá verificar los certificados 
de propiedad y gravámenes emitidos por el Registro de 
la Propiedad del lugar donde se encuentre el bien, con 
el fin de identificar a las personas naturales o jurídicas 
que puedan tener un legítimo interés sobre el bien en 
cuestión, y deban comparecer al proceso como legiti-
mados en la causa. Si de la lectura de los certificados 
se determina que existen personas naturales o jurídicas 
adicionales a las señaladas por el actor como deman-
dadas y que puedan tener un legítimo interés, la autori-
dad judicial deberá requerir a la parte actora que aclare 
y complete la demanda y proporcione los datos para 
las citaciones o que agote los mecanismos estableci-
dos en la ley para solventar esa actividad procesal. El 
proceso deberá desarrollarse con apego a las normas 
procesales vigentes, garantizando los derechos a la tu-
tela judicial efectiva y defensa de todas las personas 
naturales o jurídicas que deban comparecer al proce-
so” (Ecuador. Corte Constitucional, 2020).

Dicho esto, la prescripción responde a fines de seguri-
dad jurídica y de conveniencia social y por ello es una 
institución de orden público, basada en la necesidad de 
dar certidumbre a los derechos (Papaño et al, 2000). La 
jurisprudencia en el Ecuador ha desarrollado ampliamen-
te los requisitos para que prospere dicha institución y ha 
establecido parámetros para evitar criterios subjetivos al 
momento de justipreciar los hechos y pruebas en casos 
particulares, como se encuentra en los fallos de triple rei-
teración según resolución 242-1997 del juicio número 04-
1995; resolución N.º 712-1998 del juicio No. 39-1998; y, 
resolución número 157-2000, juicio 96-1999.

Conflictos de la Prescripción Extraordinaria Adquisitiva 
de Dominio, en Sede Casacional

Tanto la Ley de Casación como el Código Orgánico 
General de Procesos, que entró en vigencia en el año 
2016, establecen 5 causales por las cuales se pueden 



330

UNIVERSIDAD Y SOCIEDAD | Revista Científica de la Universidad de Cienfuegos | ISSN: 2218-3620

Volumen 14 | S6 | Diciembre,  2022

evidenciar errores in procedendo e in iudicando en las 
sentencias de apelación; de los resultados presentados 
en la tabla 2 se desprende que, de las catorce senten-
cias sub examine ocho fueron planteadas por la causal 
cuarta del Código Orgánico General de Procesos, que se 
relaciona con la aplicación indebida, falta de aplicación u 
errónea aplicación de los preceptos jurídicos aplicables a 
la valoración de la prueba, siempre que se haya condu-
cido a una equivocada aplicación o a la no aplicación de 
normas de derecho sustantivo en la sentencia o auto, lo 
cual obedece a la falta de requisitos ya señalados para 
que prospere la acción o errores en el planteamiento de 
la propuesta casacional por vulneración del principio de 
no debate de instancia, lo cual se debe a un permanen-
te error cometido por los abogados litigantes al confun-
dir “valoración probatoria” con “precepto de valoración 
probatoria”.

Respecto a esta causal hay que hacer énfasis en que, 
del ámbito literal y teleológico establecido en la norma in-
vocada, se avizoran tres modos de infracción, tres vicios 
o cargos a través de los cuales se puede interpelar una 
sentencia del ad quem, vía recurso de casación, en pro-
cesos de conocimiento, cargos que, a su vez, conducen 
a otros dos modos de infracción. Ergo, en la sentencia, el 
primer yerro, puede ocurrir por: 1) aplicación indebida, 2) 
falta de aplicación, o, 3) errónea interpretación, de “pre-
ceptos jurídicos aplicables a la valoración de la prueba”; 
y, el segundo por: a) equivocada aplicación, o, b) por la 
no aplicación de normas de derecho sustantivo; per se, 
para la procedencia del recurso por la causal objeto de 
análisis, es imprescindible la concurrencia de dos infrac-
ciones continuadas, la primera de “preceptos jurídicos 
aplicables a la valoración de la prueba”, y, la segunda de 
“normas de derecho sustantivo”, lo cual se explica por el 
doctor Carlos Ramírez, en el siguiente sentido:

“Estas exigencias completan la figura de la violación 
indirecta que tipifica esta causal; pues el error respecto 
a los preceptos jurídicos aplicables a la violación de la 
prueba conduce a otra violación, a la violación de nor-
mas de derecho sustantivo. Es decir que, si no hay vio-
lación de un precepto jurídico aplicable a la valoración 
de la prueba, no puede haber violación de la norma 
sustantiva como para configurar esta causal (Ramírez, 
2020)”.

De la misma forma, para su procedencia, se debe discri-
minar los siguientes aspectos, al momento de fundamen-
tar la misma:

 • Se debe elegir uno de los cargos casacionales descri-
tos en la norma: Aplicación indebida, falta de aplica-
ción o errónea interpretación (principio de taxatividad).

 • La fundamentación de la causal de casación por más 
de uno de los cargos indicados ut supra, en relación 
con la misma norma violada, conlleva a la contradic-
ción de la propuesta casacional, toda vez que, cada 
cargo casacional cuenta con su naturaleza jurídica, y 
características únicas y contrapuestas entre sí (princi-
pio de no contradicción).

 • El cargo casacional escogido, debe ir relacionado con 
un precepto jurídico aplicable a la valoración de la 
prueba.

 • La violación del precepto jurídico aplicable a la valora-
ción de la prueba, por medio de uno de los cargos ca-
sacionales señalados ut supra, a la vez, debe derivar 
en una equivocada aplicación o en la no aplicación de 
normas de derecho (norma sustantiva). De este enun-
ciado, se desprende también dos cargos que deben 
justificarse en la propuesta casacional: 1) Equivocada 
aplicación; o, 2) No aplicación, de normas de derecho 
sustancial.

Así también, para una correcta argumentación de la cau-
sal de casación aludida, se debe identificar varios aspec-
tos, a saber:

 • El medio o medios de prueba en los que, según el 
argumento casacional, se ha infringido la norma que 
regula la valoración de dichas pruebas.

 • La norma o normas que regulan la valoración de la 
prueba, cuya aplicación indebida, falta de aplicación 
o errónea interpretación, se acusa.

 • Identificar y demostrar, de forma lógica, clara, comple-
ta y exacta, en que consiste la transgresión acusada, 
estableciendo el nexo entre los medios de prueba y la 
norma violada.

 • Singularizar la norma sustantiva que, como conse-
cuencia del yerro in iure acusado, ha sido indirecta-
mente transgredida.

Frente a este cargo casacional, es preciso observar que: 

“La demostración de este caso implica revisar la aplica-
ción de los preceptos jurídicos relativos a la valoración 
de la prueba, lo que conduce a corregir el error judi-
cial de la segunda violación, aplicando otras normas 
de derecho sustancial o a la aplicación de las que la 
sentencia no ha aplicado (…) la valoración de la prueba 
es la operación mental que realiza el juzgador para, con 
la debida argumentación y ponderación, determinar si 
los hechos del caso tienen relación con la norma o nor-
mas a aplicar y conducir si son ciertas o no las afirma-
ciones del actor y/o del demandado; y, sobre todo, la 
valoración implica una decisión sobre la credibilidad de 
la fuente –medio de la prueba(…) la facultad de valorar 
prueba es privativa de los jueces de instancia; por lo 
que el tribunal de casación, en la primera fase de tra-
tamiento del recurso, no puede juzgar los motivos que 
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formaron la convicción del tribunal ad quem, ni reali-
zar una valoración nueva y distinta de las pruebas que 
obran de autos, sino comprobar si en la valoración de 
la prueba se ha violado o no los preceptos jurídicos re-
lativos a la valoración de la prueba y si esta violación 
ha conducido a la violación de las normas sustantivas. 
(Ramírez, 2020)

Sin embargo, se observa de manera recurrente que una 
vez delimitados y observados los principios de taxativi-
dad y autonomía, en la propuesta casacional se incurre en 
una imprecisión, ya que, se procura de parte del Tribunal 
de casación, una nueva valoración probatoria, a lo que se 
debe agregar que existe una prohibición establecida en 
el cuarto inciso del artículo 270 Código Orgánico General 
de Procesos, que señala: “No procede el recurso de ca-
sación cuando de manera evidente lo que se pretende 
es la revisión de la prueba”; y, al configurarse tal preten-
sión, en los enunciados de la formulación propuesta, di-
cha situación deriva en la transgresión del principio de 
no debate de instancia, ya que se evidencia que el recu-
rrente intenta una nueva valoración probatoria, situación 
proscrita en sede casacional, así lo ha expresado la Corte 
Nacional de Justicia, en sus resoluciones: 

La valoración de la prueba es una operación mental 
en virtud de la cual el juzgador determina la fuerza de 
convicción, en conjunto, de los elementos de prueba 
aportados por las partes, para inferir si son ciertas o 
no las afirmaciones tanto del actor como del deman-
dado, en la demanda y la contestación a la demanda 
respectivamente. Esta operación mental de valoración 
o apreciación de la prueba es potestad exclusiva de los 
jueces y tribunales de instancia; el Tribunal de Casación 
no tiene atribuciones para hacer otra y nueva valoración 
de la prueba, sino únicamente para comprobar si en 
la valoración de la prueba se han violado o no las nor-
mas de derecho concernientes a esa valoración, y si la 
violación en la valoración de la prueba ha conducido 
indirectamente a la violación de normas sustantivas en 
la sentencia (…)

La valoración de la prueba es una atribución jurisdic-
cional soberana o autónoma de los jueces o tribuna-
les de instancia. El Tribunal de Casación no tiene otra 
atribución que la de fiscalizar o controlar que en esa 
valoración no se haya violado normas de derecho que 
se regulan expresamente la valoración de la prueba. 
(Corte Nacional de Justicia, 2014)

Es preciso señalar que la valoración de la prueba, está 
vedada en sede casacional, pues la misma, es propia 
de los Tribunales de instancia, evidenciándose que en la 
mayoría de fundamentaciones y argumentaciones en los 
recursos que motivaron las sentencias investigadas, exis-
te una evidente intención de abrir la discusión probatoria 

del proceso nuevamente, lo cual es violatorio al principio 
de “no debate de instancia”, por el cual, dado que el re-
curso de casación no tiene la finalidad de juzgar nueva-
mente, sino puntualmente corregir el error de legalidad 
en la sentencia que se impugna, la fundamentación perti-
nente, es la encaminada al ejercicio de demostración de 
dicho error y su incidencia en la sentencia, lo cual a decir 
de Murcia Ballén “se apunta a la corrección de errores 
de derecho y no a clarificar la situación fáctica en que 
se fundamenta la sentencia de instancia” (Romero et al, 
2008). Los recurrentes debían delimitar el ámbito de los 
preceptos de valoración probatoria y la trascendencia 
de su fundamento, lo cual no es lo mismo que realizar 
valoración de la prueba, por lo cual, en ese sentido, las 
propuestas casacionales adolecen de debida fundamen-
tación y demostración.

Para finalizar hay que puntualizar que en materia no pe-
nal rige el principio dispositivo bajo el cual la actividad 
jurisdiccional les corresponde a las partes como mani-
festación democrática del Estado de Derechos, donde el 
Estado asume la jurisdicción para la tutela de derechos, 
pero son las partes quienes presentan al juez indican-
do claramente cuál es el precepto de valoración pro-
batoria bajo el cual se ha cometido el error in iudicando 
(Calamandrei et al, 1945).

CONCLUSIONES

Del análisis efectuado a las sentencias de Prescripción 
Extraordinaria Adquisitiva de Dominio, en sede casacio-
nal, en el Ecuador, se verifican errores recurrentes de ca-
rácter técnico que exige el medio de impugnación, pues 
los casacionistas, no identifican concretamente, cuál es el 
medio o medios de prueba respecto de los cuales no se 
aplicó o no se aplicaron los preceptos jurídicos aplicables 
a la valoración de la prueba, lo que impide la demostra-
ción adecuada del nexo entre estos dos presupuestos, lo 
que torna a su propuesta impugnatoria en vaga y estéril, 
tanto más que, lo que se verifica conforme lo indicado ut 
supra, es un debate de instancia, proscrito en esta sede. 

Existe un bajo conocimiento de los abogados litigantes 
en técnica casacional y un problema cultural relacionado 
con el ejercicio de la abogacía al no comprender que el 
recurso de Casación es eminentemente técnico, que no 
constituye instancia, sino que es un recurso de naturale-
za extraordinaria, sin embargo, se continúan presentando 
muchos recursos de forma innecesaria.

Se ha evidenciado además que la prescripción extraor-
dinaria adquisitiva de dominio cuenta con un amplio 
desarrollo jurisprudencial, normativo y doctrinario, lo 
cual no permite criterios discrecionales al momento de 
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justipreciar los hechos y la prueba en el proceso ordinario 
llevado a efecto en las instancias respectivas, por lo cual 
al analizar el fondo en sede casacional mayoritariamente 
se ha observado también el incumplimiento de los requi-
sitos señalados ut supra.
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