LA TUTELA JURISDICCIONAL DE LOS DERECHOS REALES
INMOBILIARIOS EN CUBA: DISCURSO JURIDICO Y REAJUSTE
SOCIOECONOMICO

Orlando Rivero-Valdés!

El sistema juridico cubano reconoce la existencia de
derechos reales inmobiliarios, regula su contenido y
establece ciertos medios de tutela jurisdiccional para
su proteccién. En este trabajo intento ofrecer un en-
foque descriptivo y critico acerca de aspectos bdsicos
del sistema de derechos reales en el ordenamiento cu-
bano, de los factores que condicionan la efectividad
de los medios de tutela juridico real, y de algunos de

los medios para su mejoramiento o modificacién.

EL SISTEMA JURIDICO CUBANO EN
CONTEXTO

Si el Derecho de América Latina ha sido “exotizado”

en alguna medida,? el Derecho de Cuba ha sido, por
largo tiempo, poco estudiado desde la perspectiva ju-
ridica. Gran parte de la literatura acerca del Derecho
cubano posterior a 1959 parte de la presuncién ex-
presa o implicita de que el Derecho no existe en Cu-
ba. Los estudios acerca de expropiaciones y restitu-
cién en su mayoria siguen esta tendencia sosteniendo
que las soluciones juridicas aplicadas en Europa Cen-
tral post-soviética han de ser ttiles a la transforma-
cién del Derecho cubano precisamente porque Cuba
formé parte de aquel bloque politico. Otra tendencia

destaca la carencia de unidad juridico-conceptual en

el Derecho cubano. La realidad es mucho mds varia-
da y compleja.

En Cuba existe un nicleo juridico-doctrinal emana-
do histéricamente de la codificacién espanola al que
podemos denominar corpus de la codificacién. El cor-
pus de la codificacién estd integrado por los princi-
pios y doctrinas elaboradas en torno al Cédigo Civil
(1889), la Ley Hipotecaria (1893), el Cédigo de Co-
mercio (1885), y la Ley de Enjuiciamiento Civil
(1886). Excepto el primero y el dltimo de los textos,
que han sido sustituidos por el Cédigo Civil
(CC1987) y la Ley de Procedimiento Civil, Adminis-
trativo y Laboral (LPCAL), los restantes se mantienen
formalmente vigentes a pesar de sustanciales modifi-
caciones y de largos afios de inaplicacién. En Cuba la
manera de pensar, estudiar y aplicar el Derecho, sigue
descansando esencialmente en las instituciones ema-
nadas de este corpus.

Entre 1973 y 1992 Cuba formé parte del sistema de
Derecho socialista, como entonces se denominaba a
los sistemas juridicos de algunos Estados de Europa
oriental, Asia y otras dreas geograficas. El proceso ju-
ridico de transformacién del Derecho de Cuba den-
tro del dmbito del Derecho socialista se cardcterizé
por la intencién de suprimir las incompatibilidades
de la legislacién prerevolucionaria respecto a las ideas

1. Deseo expresar mi agradecimiento al Dr. Jose M. Palli, quien tuvo la gentileza de facilitar mi participacién en este panel.

2. José L. Esquirol, Continuing Fictions of Latin American Law, Florida Law Review (2003), Vol. 55, p. 86.
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del modelo politico socialista. Entre los resultados de
este proceso de creacién del orden legal socialista® se
cuenta la sustitucién del lenguage técnico-legal tradi-
cional por cierta fraseologia politico-ideoldgica y eco-
nomicista, y el intento de abandonar el formalismo
juridico—cualquiera que pueda haber sido su defini-
cién y cardcteristicas hasta entonces en Cuba—e im-
plantar en su lugar el Derecho revolucionario funda-
do en el espiritu y sustancia de las leyes— cualquiera
que pueda haber sido su definicién y cardcteristicas
desde entonces en Cuba. El Derecho socialista del
periodo intent$ corregir esta tendencia volviendo a
poner, en lugar de la legitimacién por medio del po-
der directo y arbitrario del Estado y de sus funciona-
rios, la legitimacién formal del ordenamiento juridi-
co. Durante los 1990, el Derecho socialista dejé de
ser un referente doctrinal y normativo para ser susti-
tuido de facto por una actualizacién del corpus de la
codificacién, tomando como modelo el Derecho es-
panol posterior a 1978, y por la legislacién dictada
segun criterios de contingencia y necesidad mds que
de sistematicidad, a diferencia de lo que al menos en
teorfa debia acontecer en el Derecho socialista.

El corpus de la codificacién, aunque fundado en tex-
tos legales de finales del siglo XIX, es una masa vital
que ha mantenido durante 45 afios un foco de resis-
tencia juridica frente al Derecho socialista y el discur-
so autoritario y centralizador del Estado. Este nucleo
central es la base minima de interpretacién y aplica-
cién del Derecho en Cuba, y de la invocacién de de-
rechos y garantfas de los derechos que la legislacion
bajo la influencia del Derecho socialista deterior.
Este corpus puede constituir la base minima para una
eventual etapa de modernizacién y reformas juridicas
encaminadas a reforzar, entre otros, el derecho de
propiedad, las relaciones juridicas privadas y el lugar
central de la persona y de sus actos y decisiones en la
sociedad.

Entre las lecciones que el proceso postsoviético de
restituciones y privatizaciones en Europa ensefia, hay
una en particular: los sistemas juridicos ex socialistas
europeos no adoptaron modelos e instituciones juri-
dicas uniformes e idénticas del mismo modo que sus
sistemas legales socialistas no eran homogéneos.* La
diversidad de soluciones legales al tema de las expro-
piaciones europeas obedece tanto a los diferentes pro-
cesos politicos que acontecieren en cada pais como
también, en gran parte, a la existencia de diferentes
sistemas y tradiciones juridicas. El Derecho de Cuba
ha mantenido y adoptado instituciones juridicas pro-
pias aun dentro del extinguido sistema de Derecho
socialista, de las cuales serd dificil prescindir en cual-
quier proceso de transformacién total o parcial del
sistema juridico cubano.

Para comprender el curso futuro del Derecho cubano
y sus posibilidades, es necesario comprender los as-
pectos positivos y negativos de su actual estado. El
Derecho cubano no solo tendria que observar las lec-
ciones que provienen de Europa del Este post-soviéti-
ca, ya que reducir el sistema juridico cubano al tema
de cémo y bajo que condiciones y circunstancias se
procederfa a indemnizar a los expropiados, equivale a
excluir la mayor parte de los problemas y necesidades
de una sociedad que ha vivido sin los expropiados
durante decadas. Por otra parte, el Derecho de Cuba
y los juristas que lo crean y aplican realmente miran
hacia Espafa como modelo y, subsidiaramente, al
Derecho Europeo que llega a través de Espafia. Para
comprender el futuro Derecho cubano, ademas de
mirar hacia dentro de Cuba, vale la pena mirar hacia
Espafa.

EL SISTEMA CONSTITUCIONAL Y EL
DERECHO DE PROPIEDAD

En Cuba rige la Constitucién de 1976, reformada en
1992. La Constitucién de Cuba encarna el esquema

3. Debra Evenson, Revolution in the Balance: Law and Society in Contemporary Cuba, Westview Press, Boulder, Colorado, 1994, pp.

13-15.

4. En Cuba, el Profesor Tirso Clemente dedicé gran parte de su libro Derecho Civil. Parte General a ilustrar la diferencia entre la unifor-
midad de los enunciados politico-ideoldgicos del sistema de Derecho Socialista, y la diversidad y matices en la regulacién de ciertas ins-

tituciones juridicas. Este intento al parecer puede haber estado encaminado a reforzar o inducir la idea que, el corpus doctrinal de la

codificacién espaiiola, despojado de sus elementos burgueses, podfa mantenerse como estructura central del Derecho Civil socialista cu-

bano sin necesidad de implantar el Derecho Soviético, por ¢jemplo.
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ideoldgico socialista acerca del régimen de propiedad
proveniente de las constituciones soviéticas anteriores
a 1960. Sus normas son bdsicamente enunciados de
indeterminada utilidad para las personas privadas. En
el Derecho Constitucional cubano es usual emplear
la clasificacién de norma-principio y norma-precepto
(self-executing rules) respectivamente. El criterio pre-
dominante entre los juristas cubanos es considerar
que la Constitucién no contiene normas-precepto o,
como también se suele denominar, normas de aplica-
cién directa. Segin una de las tendencias del Dere-
cho Constitucional cubano anterior a 1959, ciertos
derechos plasmados en la Constitucién adquieren
contenido y significado real solamente a través de la
legislacién ordinaria que debe desarrollar la norma
constitucional. Siguiendo esta proposicién, la norma
constitucional resulta inoperante ya que dificilmente
podria violarse la Constitucién o incumplirse un de-
recho en ella enunciado mientras la ley no regule o
desarrolle el contenido y ejercicio del derecho.

La Constitucién de Cuba contiene normas juridicas
de aplicacién directa en materia de derechos indivi-
duales, en especifico en materia de propiedad (e.g,
C1976, aa.22, 24). Entre las normas constitucionales
en materia de derecho de propiedad con cardcter pre-
ceptivo que constituyen obstdculos para la transfor-
macién econémica y juridica de Cuba hacia un siste-
ma social donde el mercado tenga un papel al menos
tan importante como la planificacién y la regulacién,
se encuentran la prohibicién de constituir hipotecas y
otras garantfas reales sobre fincas rdsticas y urbanas a
favor de sujetos no autorizados por el Estado, y las
prohibiciones para los duefios de fincas rusticas (agri-

cultor pequerio) de vender, arrendar o contratar con
otras personas privadas—es decir, no con el Estado y
ni con aquellos a quienes el Estado autorice—la
transmision parcial de derechos sobre la tierra.

Si mayoritariamente la Constitucién en materia de
propiedad y derechos individuales contiene normas-
principios que han sido o no desarrolladas por legisla-
cién infraconstitucional, sin necesidad de reformar la
Constitucién actual podria modificarse sectores ente-
ros del sistema juridico sin necesidad de recurrir al
aparato complicado de la reforma constitucional.
Ejemplo es la intransferibilidad de los bienes de pro-
piedad estatal a manos privadas (arz. 15) y la consti-
tucionalizacién de la propiedad de las inversiones ex-
tranjeras, objeto de la reforma constitucional de
1992. Ambos casos fueron un juego de simbolismos
y reiterpretacién de principios ideolégicos mds que
una modificacién real y necesaria de los preceptos
constitucionales de eficacia directa.

En aquella oportunidad, el gobierno explicé que al
incluir las inversiones extranjeras como forma de pro-
piedad en la Constitucién se conferfa mayor seguri-
dad juridica a los inversionistas, en particular que no
serian despojados arbitrariamente de sus bienes por
parte del Estado. La reforma, sin embargo, no inclu-
y6 norma constitucional alguna donde se estableciera
el contenido especifico de dicha proteccién juridica
especial o adicional para la propiedad de las inversio-
nes extranjeras como limitacién para el poder del Es-
tado.b En el texto de la Constitucién reformada no se
describen limites, ni se establecen prohibiciones, ni se
regulan medios de tutela constitucional para los actos

5. La denegacién de efectos directos a la Constitucién se ilustra con el siguiente ejemplo. Segin Angel Ciro Betancourt, quien fuera
magistrado y luego Presidente del Tribunal Supremo de Justicia (TSJ), el Tribunal Supremo se negé a tramitar y resolver recursos de in-
constitucionalidad presentados entre después del 20 de mayo de 1902 pero antes de la entrada en vigor de la Ley del Recurso de Incons-
titucionalidad de 1903 porque, a pesar de que la Constitucién lo establecia, era necesario una ley del Congreso que regulara el
procedimiento para que el Pleno del TSJ pudiera dar curso y solucién a dichas controversias (PTS/, Auto #1, 31-7—1903). Otras senten-
cias del Pleno del TS], sin embargo, sostuvieron la efectividad de la Constitucién no solo por encima de leyes anteriores a ella que se le
opusieran, sino también a falta de norma legislativa de desarrollo de los preceptos constitucionales (PTS/, S.#1, 14-7-1912). Esta se-
gunda tendencia, al parecer, no prevalecid. Vd. Angel C. Betancourt, E/ Recurso de Inconstitucionalidad, Imprenta y Papeleria de Ram-
bla, Bouza y Cia., La Habana, 1915, pp. 20, 126.

6. Orlando Rivero Valdés, La inscripcidn y sus efectos en el sistema inmobiliario registral cubano, Universidad de Valencia, Espafia, 1999,
pp- 96-98 [Archivo del autor]. La idea de una proteccién constitucional especial adicional para las inversiones extranjeras ha sido sosteni-
da por René Burguet, La ley de inversiones extranjeras. Texto de la ley. Comentarios, Consultoria Juridica Internacional, La Habana, 1996,

p-16.
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legislativos y administrativos ni para el ejercicio de
los derechos de los inversionistas sobre sus bienes. Al-
gunos casos recientes parecen confirmar que tal pro-
teccién constitucional y legal no existe; o que en caso
de existir a nivel de tratados, su aplicacién es practi-
camente inefectiva.

En el caso de la transmisibilidad de la propiedad esta-
tal a manos privadas, si la privatizacién es la transfe-
rencia o venta de activos de propiedad publica o de
empresas estatales a sujetos del sector privado,” en
Cuba se ha realizado un proceso de privatizacién en
diferentes momentos, incluso anteriores a 1992.8 Ni
era inconstitucional hacerlo antes de 1992, ni es mds
constitucional a partir de esa fecha. Una parte de los
bienes muebles y de los bienes inmuebles urbanos y
rurales adquiridos por el Estado a través de la Refor-
ma Agraria o la Reforma Urbana fue, a su vez, trans-
mitida a manos de sujetos privados a titulo contrac-
tual o a titulo real. Luego de la reforma
constitucional de 1992, la privatizacién beneficié a
cierto nimero de personas en el sector agricola me-
diante la politica de usufructos agrarios de los cuales
el mds lucrativo ha sido el destinado al cultivo de ta-
baco. Realmente los bienes estatales que entraron en
la fase de privatizacién fueron los que el Estado habia
mantenido bajo su control como bienes destinados a
fines econémicos. Eventualmente el sistema legal cu-
bano no tendria que reformar la Constitucién para
profundizar un proceso de privatizaciones; bastarfa
en principio aprovechar y expandir las bases constitu-
cionales y juridicas del que ha estado aconteciendo.

DERECHO DE PROPIEDAD, ESTATUTOS
JURIDICOS DE LA PROPIEDAD Y
CONTENIDO ESENCIAL DEL DERECHO

El cardcter absoluto e ilimitado del derecho de pro-
piedad, entendido como campo necesariamente fuera
del alcance legislativo del Estado, es una proposicién
retérica que ha tenido escasa plasmacién juridica
concreta. El cardcter absoluto de los derechos reales
define la relativa desconexidn entre el derecho real, el
ejercicio del derecho en virtud de la ley o del titulo
que le da origen, y el causante del derecho; entre el
proceso de creacién o transmisién del derecho, y los
terceros ajenos a la transmisién. El cardcter absoluto
de los derechos reales dentro del Derecho Civil Patri-
monial es un recurso comparativo para explicar las
diferencias con los derechos relativos o contractuales;
pero no impide el ejercicio de competencias legislati-
vas que restringen la actividad del titular del derecho
real con el propésito de proteger y promover el inte-
rés publico o el bien comin. Aun cuando bajo la Re-
publica (1902-1958), el Derecho no experiment$
cambios de la intensidad descripta por Friedman y
Horwitz? en el Derecho americano a partir del New
Deal, el sistema constitucional cubano y la legislacién
sobre derecho de propiedad confirieron vastos pode-
res al titular de derechos reales, aun cuando el Estado
progresivamente fue implementando normas juridi-
cas de balance social.!®

Hasta diciembre de 1958 la Constitucién de 1940,
cuya efectividad y vigencia en materia de propiedad
privada no pudo ser interrumpida siquiera por un

7. Matias Travieso-Diaz y Armando Musa, Courts of Special Jurisdiction in a Post-Transition Cuba, Cuba in Transition—Volume 15,
ASCE 2005, pp. 326-327.

8. Orlando Rivero Valdés, El Derecho de propiedad y la herencia de la tierra en Cuba. Una Reforma Agraria silenciosa e inconclusa, VIII
Congreso Mundial de Derecho Agrario, Veracruz, 2003, en http://pucrs.campus2.br/fadir/viii_congreso/ ponencias/rivero.html, revisa-

da el 7 de febrero de 2005, pp. 2-3.

9. Lawrence M. Friedman, American Law in the 20 Century, Yale University Press, New Haven, 2002, pp. 399-411; y Morton J.
Horwitz, The Transformation of American Law, 1870—1960: The Crisis of Legal Orthodoxy, Oxford University Press, Oxford, 1992, pp.
213-268. La literatura juridica cubana entre 1960 y 1990 ha cardcterizado al sistema de Derecho anterior a 1959 como extremada-
mente desbalanceado en favor del liberalismo econémico y poco inclinado a asumir politicas de proteccidn social. Estas ideas arrancan
del movimiento politico nacionalista de los afios 1920 y estuvieron presentes en los debates de la Asamblea Constituyente de 1940.
Como hipétesis podria anticipar que, a partir de los afios 1940, los tribunales intentaron introducir en la sociedad y a la economia cuba-
na un pensamiento juridico mucho mds cercano a la socialdemocracia que al modelo absolutamente liberal.

10. Para una explicacién sobre el cardcter regulador de la actividad legislativa y administrativa del Estado cubano con anterioridad a
1959, Jorge I. Dominguez, Cuba: Order and Revolution, The Belknap Press of Harvard University Press, Cambridge, 1978, pp. 54 y
siguientes.
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acto ejecutivo ni legislativo de suspensién de garan-
tias constitucionales (C1940, aa.42—43), incluyé al
derecho de propiedad entre los derechos fundamen-
tales (C1940, Tit. 1V, a.24). Puede afirmarse que en
Cuba, en especial a partir de 1940, el cardcter funda-
mental del derecho de propiedad desde una perspec-
tiva constitucional y su cardcter absoluto desde el
punto de vista del Derecho Civil, no estaban refiidos
con las competencias legislativas del Estado.

La tendencia de la Constitucién de 1940 concuerda
con la actual jurisprudencia del Tribunal Europeo de
Derechos Humanos y con el Derecho Europeo en ge-
neral que consideran la propiedad como derecho fun-
damental. Esta perspectiva supranacional a favor de
la proteccién mds fuerte al derecho de propiedad no
es tan conocida en Cuba como la posicién espanola.
La Constitucién de 1976, por su parte, no considera
la propiedad como derecho fundamental sino como
derecho legitima e ilimitadamente sometido a todo
tipo de regulacién.

Espafa, modelo para el Derecho cubano en muchos
aspectos, incluye el derecho de propiedad entre los
derechos y deberes de las personas protegidos por la
Constitucién (CE1978, a.33) pero lo distingue de los
derechos y garantfas fundamentales. En el Derecho
espafiol, para un sector al parecer mayoritario segin
se ha entendido en Cuba, la propiedad privada es de-
recho constitucionalmente protegido, institucién ju-
ridica objetiva cargada de limitaciones impuestas por
la funcién social a que se encuentra sujeta, pero no
un derecho fundamental.

La doctrina del Tribunal Constitucional espafiol ga-
rantiza la existencia del derecho de propiedad privada
que se protege, ciertamente, como haz de facultades
individuales sobre las cosas, pero al mismo tiempo
como un conjunto de derechos y obligaciones esta-
blecido por las leyes de alcance diverso conocidos

como formas de propiedad o estatutos juridicos de la
propiedad (7TCE, S.#37, 26-5-1987). El Tribunal
Supremo espafiol configura el derecho de propiedad
como un derecho estatutario, modificable, por tanto,
por el ordenamiento juridico, que no dard lugar, por
norma general, a indemnizacién, ya que al ser crea-
cién de la ley, el titular tendrd dnicamente aquellas
facultades que en cada caso la norma juridica le con-
ceda. El contenido de facultades del derecho de pro-
piedad ha sido definido por el Tribunal Constitucio-
nal espafiol dentro de lo que se conoce como
contenido esencial del derecho. El contenido esen-
cial, segin el Tribunal Constitucional, no puede de-
terminarse exclusivamente desde la consideracién
subjetiva del derecho o de los intereses individuales
que a éste subyacen. Por el contrario, debe incluir
tanto la necesaria referencia a la funcién social enten-
dida como elemento definitorio del derecho y como
limite a su ejercicio.

Esta doctrina no es ajena a la historia del sistema
constitucional y juridico cubano. El Tribunal Supre-
mo, por ejemplo, declaré que no era ilicito expropiar
un derecho negdndole todo valor porque ello suponia
una expropiacién sin indemnizacién, contraria al
CC1889 (a.348) (TS], S.#98, 19-5—1936); cosa muy
distinta a las restricciones legales temporales sobre el
derecho de propiedad sin llegar a privar a su titular de
ella, como en el caso de la ley de arrendamientos ur-
banos de 1939 (7S], S.#72, 15-6-1939),!! con lo
cual estaba minimamente deslindada la distincién
entre los legitimos limites de 6rden publico al dere-
cho de propiedad y la regulacién confiscatoria (z.e.,
regulatory taking)."> Esta orientacién jurisprudencial
fue completamente subvertida a partir de 1959, en
favor del poder pricticamente irrestricto del Estado a
limitar, e incluso vaciar de contenido, el derecho de
propiedad. Corolario de esta tendencia ha sido, bajo
la actual Constitucién cubana, la proposicién de que

11. Mariano Sdnchez Roca, Leyes Civiles y su Jurisprudencia, vol. 1, Editorial Lex, La Habana, 1955, p. 338.

12. Este es un aspecto interesante desde la perspectiva del resarcimiento por los bienes expropiados y confiscados pues, si de acuerdo al
Derecho vigente al momento de dichas medidas, el duefio de un inmueble tenfa un derecho adquirido a edificar, entonces esas expecta-
tivas de inversién podrian incluirse dentro del monto de las indemnizaciones por concepto de lucro cesante. Si, por el contrario, el
Derecho de la época estimaba que la edificacién era un derecho distinto del dominio sujeto a concesién y revocacién por el Estado, mal
podria incluirse el valor de unas expectativas de inversién totalmente especulativas.
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los derechos del titular de un bien inmueble no son
inherentes al bien mismo y necesarios para la existen-
cia significativa del derecho, sino facultades concedi-
das por el Estado segun criterios administrativos dis-
crecionales de conveniencia y oportunidad.

La idea espafola de que el derecho de propiedad es
un haz flexible de derechos (bundle of rights), ha sido
percibida en Cuba como una justificacién de utilidad
para los fines estatales de control del mercado inmo-
biliario y continuidad de la restriccién del derecho de
propiedad. Sin embargo, la correlativa doctrina de
que el contenido esencial de los derechos fundamen-
tales y constitucionalmente protegidos no puede des-
aparecer a fuerza de regulacién legislativa ha sido ig-
norada en Cuba hasta ahora. Entender que en Cuba
existen estatutos de la propiedad al igual que en Espa-
fia, sin al mismo tiempo acoger la proteccién del con-
tenido esencial del derecho de propiedad privada,
conduce al equivoco de identificar al Derecho cuba-
no con el espanol.

Sostener la diversidad de regulaciones del contenido
de la propiedad en dependencia de ciertos intereses
legislativos promovidos por el poder publico sin tener
en cuenta que deberfan estar sometidos en tltima
instancia al control constitucional garante de los de-
rechos y libertades individuales equivale a justificar «
priori la legitimidad de cualquier legislacién restricti-
va del derecho de propiedad; incluso de la expropia-
cién sin contraprestacién patrimonial.

LA FUNCION JURISDICCIONAL:
TRIBUNALES Y ADMINISTRACION
PUBLICA

Asf como la eficacia de un derecho no solo depende
de que este enunciado en la Constitucién sino de que
exista un medio de tutela procesal y un érgano juris-

diccional con competencia para imponer su protec-
cién, es también esencial que el érgano jurisdiccional
tenga la competencia para interpretar y aplicar la
Constitucién como norma suprema dentro del orde-
namiento juridico Marbury v. Madison (1803).'3 La
idea de Marshall de que la Constitucién es parte del
Derecho que los jueces tienen que aplicar e
interpretar—e implicitamente no un factor externo
fuera del alcance del juez—es completamente ajena
al sistema juridico cubano actual.

A diferencia de otros sistemas constitucionales, don-
de la inclusién de los derechos en la Constitucién lle-
va aparejada la creacién de ciertos limites a los pode-
res publicos en el ejercicio de las competencias
legislativas y la existencia de medios para proteger a
las personas frente a la violacién de la Constitucion
por el Estado, en el caso cubano los 6rganos y medios
de tutela jurisdiccional constitucional de los derechos
(i.e, recurso de inconstitucionalidad, recurso de amparo
constitucional, judicial review) fueron suprimidos in-
cluso antes de 1976. Con posterioridad a la entrada
en vigor de la Constitucién de 1976 al menos la Sala
Civil y Administrativa del Tribunal Supremo Popu-
lar, aplicé directamente preceptos constitucionales en
materia de derecho de propiedad declarando
incidentalmente—y sin tener competencia para ello
en ley alguna desde 1974—Ia inconstitucionalidad
de cualquier precepto inferior y/o anterior a la Cons-
titucién.’ Esta tendencia fue definitivamente aban-
donada a inicios de la década siguiente. Con lo cual,
los derechos individuales de la Constitucién son una
lista declarativa mds que derechos fundamentales y
derechos constitucionalmente protegidos.

La jurisdiccién es una sola y debe estar depositada en
el Poder Judicial como médximo garante del Estado de
Derecho. El derecho de propiedad se ha visto afecta-

13. William H. Rehnquist, The Supreme Court, Alfred A. Knopf, New York, 2004, pp. 31-35

14. Sirvan de ejemplo al menos estas tres sentencias. La Sala Civil y Administrativa del Tribunal Supremo Popular declaré que la inter-
pretacién del articulo 999 del Cédigo Civil tenfa que atemperarse a los articulos 22 y 24 de la Constitucidn relativos a la propiedad y
herencia de las viviendas (7SP, Civil, Sent.# 234, 3-6-1977), posteriormente declaré que el articulo 22 de la Constitucién era la ley di-
rectamente aplicable para la determinacién del derecho a adjudicarse una vivienda por herencia cuando los hechos del caso— posesién
de la vivienda y justo titulo de propiedad en el causante—encuadraban en los del precepto constitucional (7SP, Civil, Sent.#261, de
24-8-1979). Algo similar acontecié en otro recurso de casacién, donde la Sala Civil del Tribunal Supremo sostuvo la necesidad de in-

currir en el supuesto de hechos del articulo 22 de la Constitucién para poder pedir su aplicacién o invocar su violacién (7SP, Sent. #25,

de 15-8—1979).

254



La Tutela Jurisdiccional de los Derechos Reales Inmobiliarios en Cuba

do en Cuba por la proliferacién de érganos jurisdic-
cionales y procedimientos administrativos especiales.
La inclinacién mayoritaria de las personas es preferir
los tribunales civiles ordinarios en lugar de estas enti-
dades jurisdicciénales especiales.

Tan importante como dotar al juzgador de conoci-
mientos técnicos necesarios para resolver un conflicto
juridico entre partes, serfa también util asegurar que
ante dichos érganos administrativos existan garantfas
procesales idénticas o equivalentes a las que usual-
mente ofrece la jurisdiccién de los tribunales ordina-
rios. Las necesidades especiales y conocimientos téc-
nicos especificos han estado en la base de un largo
proceso de desjudicializacién de la resolucién de con-
troversias que, en gran medida, esta ligado al desba-
lance entre el ascenso del modelo intervencionista de
Administracién publica, el surgimiento de la tésis de
los estatutos o formas de la propiedad y el debilita-
miento de las garantias procesales individuales.!s
Ademis de los conflictos entre la independencia ju-
risdiccional de estos érganos y el control politico y
gubernamental del Estado,'¢ el caso de Cuba indica
que los derechos de las personas suelen resultar mu-
cho mds perjudicados ante las jurisdicciones especia-
les que ante los tribunales ordinarios.

La creacién de tribunales y érganos administrativos
con competencias jurisdiccionales especiales ha de-
mostrado no ser, en el caso de Cuba, la mejor ni mds
eficiente opcién ante la jurisdiccién de los tribunales
ordinarios. Serfa importante evitar la ampliacién de
la burocracia administrativa con nuevos érganos ju-
risdiccionales sin tener en cuenta las condiciones es-
pecificas del ordenamiento juridico, la disponibilidad
de garantias procesales y legales sustantivas, y los me-

dios para el control final de las decisiones de dichos
érganos por parte del Poder Judicial.

JUSTICIA RAPIDA

La determinacién pronta y expedita de los procesos es
un objetivo a promover en cualquier sistema juridico
contempordneo. En Cuba, los procesos judiciales ci-
viles y administrativos toman entre seis meses como
minimo y dos anos y medio como mdximo para al-
canzar resolucién definitiva y firme, una vez agotados
todos los recursos procesales disponibles. Un proceso
ante la Administracién publica puede demorar en de-
pendencia del érgano administrativo y de su eficien-
cia. Si se trata del sistema administrativo de viviendas
puede abarcar desde el minimo legal de 45 dias hasta
incluso mds de un afio.

La creacién de érganos administrativos con compe-
tencia jurisdiccional para hacer la justicia mds expedi-
ta y desembarazar a los tribunales de la sobrecarga de
trabajo, ha servido en muchas ocasiones para promo-
ver el despojo de derechos debido a la supresién o fal-
ta de garantias procesales mds que a lograr la realiza-
cién de la justicia y la legalidad.'” La rapidez en
emitir actos jurisdiccionales sin garantias juridicas
apropiadas no es aconsejable en un estado de Dere-
cho.

El cardcter administrativo de los érganos jurisdiccio-
nales especiales, confiere presuncién de legalidad y
efectos ejecutivos inmediatos a sus resoluciones. Por
tanto, quien acude a la via judicial impugnando una
resolucién administrativa comienza en situacién de
desventaja procesal porque no solo debe demostrar el
derecho que reclamaba y alega le ha sido denegado.
También tiene que probar que la Administracién ha

15. Para una referencia sumaria al tema: Lawrence M. Friedman, American Law in the 20 Century; Morton ]. Horwitz, The Transfor-
mation of American Law; Ugo Mattei, Basic Principles of Property Law: A Comparative, Legal and Economic Introduction, Contributions
in Legal Studies, Number 93, Greenwood Press, Greenwood, Connecticut/London, 2000; y Marfa Luisa Murillo, The Evolution of
Codification in the Civil Law Legal Systems: Towards Decodification and Recodification; in http://www.Law.fsu.edu/jpurnals/transnation-

al/voll1_1/murillo.pdf, visitada el 25 de febrero de 2005.

16. Matias Travieso-Dfaz y Armando Musa, Courts of Special Jurisdiction in a Post-Transition Cuba, Cuba in Transition— Volume 15,

ASCE 2005, pp. 324.

17. La aplicacién de la Ley General de la Vivienda de 1984 generd una ola de procesos administrativos y judiciales que sobrecargé a la

Administracién de los tribunales. Cuando una parte de esos conflictos estaba practicamente resuelta, la Ley General de la Vivienda de

1988 produjo una segunda ola de procesos que hizo précticamente colapsar las Salas Civiles y Administrativas de los tribunales provin-

ciales, y abrumé al correspondiente del Tribunal Supremo.
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actuado fuera de su competencia, que ha violado al-
gun procedimiento o garantia procesal, y en los casos
que es legalmente posible, que ha abusado de sus fa-

cultades discrecionales.

El Derecho Administrativo cubano, parte del presu-
puesto de que los actos administrativos son, por re-
gla, revisables por los tribunales en ejercicio de la ju-
risdiccién contencioso-administrativa. El Estado y la
Administracién publica no gozan de inmunidad ante
los tribunales sino por excepcién.'8 El Derecho Pro-
cesal Administrativo de Cuba mantiene la doctrina,
comun a otros sistemas, de que solo puede llegarse a
la via judicial contencioso-administrativa una vez
agotada la via administrativa interna.! Los tribunales
solo pueden revisar actos administrativos que han
causado estado (LPCAL, 4.670.2, 671) siempre que
ello no esté prohibido expresamente por alguna ley. A
partir de 1960, pero sobre todo a partir de 1980, mu-
chos actos administrativos gozan de inmunidad vy,
por tanto, estdn excluidos del control judicial o con-

tencioso-administrativo.

Atn cuando en Cuba los tribunales no gozan de la
independencia y efectividad de que pueden gozar los
de otros paises, son definitivamente un espacio de
mayor libertad e igualdad para litigar acerca del ac-
tuar de la Administracién y para proteger los dere-
chos privados. Muchas veces, los actos de la Adminis-
tracién resultan revocados o anulados y ésta es una de
las razones por las cuales el Estado ha estado sistem4-
ticamente excluyendo muchos procedimientos de la
via judicial afirmando la tendencia de dotar de inmu-
nidad un mayor nimero de actos administrativos.
Podria ganarse mds para un estado de Derecho efecti-
vo promoviendo el fortalecimiento de la jurisdiccién
de los tribunales y de las garantias procesales en vez
de mantener el patrén de disgregar la funcién judicial

y sustraer materias de su dmbito de competencia.

MEDIOS ALTERNATIVOS
DE RESOLUCION DE CONFLICTOS

La negociacién para la resolucién de reclamaciones
entre particulares, o la adopcién de acuerdos de arbi-
traje 0 mediacién no estan prohibidos en el sistema
legal cubano. Su uso, sin embargo, esta précticamen-
te confinado a las inversiones extranjeras y la contra-
tacién econémica. Entre las personas privadas ajenas
al mundo de los negocios licitos, estos medios extra-
judiciales de solucién de conflictos no se utilizan.

La factibilidad y efectividad del arbitraje y la media-
cién, como instrumentos en la proteccién de los de-
rechos reales inmobiliarios, depende del equilibrio de
fuerzas entre los litigantes. Como se aprecia en la ju-
risdiccidn estatal y federal en los Estados Unidos, los
medios alternativos de resolucién de conflictos pue-
den ser un gasto de tiempo y recursos cuando (1) las
partes carecen de verdadero interés en llegar a un
acuerdo, (2) cuando ambas partes tienen argumentos
de fuerza similar y similar animus litigandi, (3) o
cuando los efectos de un resultado desfavorable para
alguna de las partes son inocuos a causa del estado de
insolvencia presente. Si una de las partes se encuentra
al menos en una de estas situaciones, el arbitraje o la
mediacién puede carecer de sentido.

Serfa ttil una reforma procesal en Cuba que ampliara
las regulaciones sobre medios alternativos de solucién
de controversias. Al mismo tiempo, serfa conveniente
redisefiar las reglas sobre extincién del proceso me-
diante transaccién, y sobre las competencias especifi-
cas de los tribunales para aprobarla (LPCAL, aa.
651.2, 652 parrafo tercero, y 653). Pero todo ello
traerfa resultados en dependencia de la capacidad pa-
trimonial de las partes y las posibilidades de enfrentar
consecuencias efectivas sobre su persona y patrimo-
nio.

Litigar es costoso también en Cuba. Como todo cos-
to, hay que tener en cuenta las condiciones econémi-
cas generales del foro donde se litiga, la capacidad fi-
nanciera de las partes, el costo del servicio profesional

18. José Ramoén Lezcano Calcines, El procedimiento administrativo, en Castanedo Abay, Armando, Matilla Correa, Andry, et al., Temas
de Derecho Administrativo cubano, Editorial Félix Varela, La Habana, 2004, tomo II, pp.504-507.

19. Lezcano Calcines, El procedimiento administrativo, tomo 11, p. 481.
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de abogados y peritos, entre otros factores. La circula-
cién de la propiedad y la riqueza puede también in-
crementar el ndmero y costo de los litigios. Entre cu-
banos, ese problema no serfa tan abismal. Si los
cubanos tuvieran que litigar con extranjeros que acu-
dieran al foro cubano a reclamar propiedades e in-
demnizaciones, estarfan por anticipado en sustancial
desventaja procesal y, probablemente, condenados a
perder los procesos no por falta de méritos sino por
falta de recursos para litigar. Los medios alternativos
de solucién de conflictos no aportarfan mejor equili-
brio procesal cuando una parte puede tener todo el
poder y la otra, casi ninguno.

Aun en las circunstancias actuales del tréfico juridico
inmobiliario de Cuba, los medios alternativos de so-
lucién de conflictos pierden efectividad debido a los
problemas generalizados de incumplimiento de obli-
gaciones civiles, falta de medios efectivos de compeler
a su cumplimiento y, finalmente, inejecucién de las
resoluciones jurisdiccionales.

EL DISCURSO DE LA SOCIEDAD ILEGALY
LA PROTECCION DE DERECHOS REALES
PRIVADOS FRENTE AL ESTADO

Los discursos pueden ser equivocos, pueden conducir
a resultados contrarios a los queridos por quien los
propaga y, en el mejor de los casos, admiten critica
fundada en otros hechos y otros discursos. En todo
caso, otras perspectivas pueden ofrecer una imagen
mds completa y menos parcial de la objeto del discur-

$0.20

Las personas privadas en Cuba se encuentran ante
una ambivalencia: para proteger sus derechos reales
inmobiliarios frente a otras personas privadas, deben
acudir ante la Administracién publica; sin embargo,

de la Administracién publica es de donde provienen
los principales ataques a la propiedad y los derechos
reales. En este doble juego de policia y ladrén, es la
persona quien tiene mayores posibilidades de resultar
perjudicada y por ello, entre otros motivos, una reac-
cién es evitar al mdximo el contacto con el Estado.
Otra es embarcarse en la evasién o la violacién abier-
ta de la ley como alternativa a la inexistencia de me-
canismos efectivos para hacerla coincidir con las aspi-
raciones y necesidades de la sociedad; contando con
la indiferencia general o con el consenso tdcito de que
es necesario vivir “de algiin modo” aunque el Estado se

empefie en impedirlo.

La combinacién entre las caprichosas politicas dise-
fiadas para promover determinados fines ideolégicos
y de poder, y limitar los derechos de las personas hace
que dreas enteras del sistema juridico como el Dere-
cho Inmobiliario carezcan de respaldo social. En esta
vordgine de la vida cotidiana, los abogados, tanto del
lado de las personas privadas como del lado de la Ad-
ministracién, juegan un papel central intentando dar
fundamentacién, o apariencia formal de legalidad, a

los actos componentes del tréfico juridico.

Puede que el Derecho cubano sea el Derecho de la
sociedad de violadores de la ley, o la sociedad del
bandido del oeste o del bandido latinoamericano.?!
Sin embargo, esa imdgen mitificadora, y al mismo
tiempo condenatoria del sistema legal y de la socie-
dad cubana, puede ser analizada desde otras perspec-
tivas. No hay acto ilicito sin una norma que previa-
mente lo defina como tal. Para explicar, por tanto, las
actividades econémicas ilicitas no basta la imdgen de
los cubanos como violadores histéricos de la ley y de

20. La relacién entre el discurso que proyecta el cardcter predominantemente ilegal de la vida cotidiana en la sociedad cubana obviando

los aspectos legales que califican de ilicitas muchas conductas comunmente permitidas en otras sociedades, encuadra en los supuestos ex-
presados por Jacques Derrida acerca de “voyou” o “rogue,”y de “I’Etat voyou” o “Rogue State.” Jacques Derrida, Rogues. Two Essays on

Reason, Stanford University Press, Stanford, 2005.

21. Para un andlisis critico de este enfoque acerca de las sociedades latinoamericanas V., Esquirol, Continuing Fictions of Latin Ameri-

can Law, pp. 41-114.
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la autoridad econémica del Estado,? pues las justifi-
caciones sociales, econémicas, politicas, e individua-
les para actuar o abstenerse de actuar pueden ser lega-
les o ilegales solamente con referencia a una norma
juridica. Es preciso referirse criticamente a la ley que
crea el ilicito y al actor del ilicito.

Los actos y contratos inmobiliarios son actividades
econémicas. Dado que en Cuba las transacciones
econémicas para ser legitimas tienen que estar regula-
das, de lo contrario son ilegales y punibles,?® gran
parte de las actos dispositivos inmobiliarios no solo
pueden ser ilegales y, por tanto, carecer de medios de
tutela jurisdiccional, sino que pueden ser en si mis-
mos fuente de responsabilidad civil, administrativa y,
en ciertos casos, penal para las partes que intervienen
en ellos. El discurso de la sociedad de violadores de la
ley es un arma del Estado cubano que crea la ley para
paralizar el trdfico juridico privado de bienes en base
y reprimir todo tipo de negocios ampardndose en la
legalidad. El procedimiento que a continuacién des-
cribo permite comprender esta dindmica.

EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
ANTE LAS DIRECCIONES MUNICIPALES Y
PROVINCIALES DE LA VIVIENDA

El procedimiento administrativo ante las Direcciones
locales de la Vivienda es un ejemplo de los efectos re-
presivos y destructivos que genera el discurso de la
ilegalidad, la disgregacién de la funcién jurisdiccional
en entidades administrativas, y la insuficiencia de ga-
rantfas procesales sobre el derecho de propiedad.

Los conflictos en los cuales el Estado impugna un de-
recho real en virtud de un vicio en el titulo o en la ca-
dena de causantes, se ventilan en su mayorfa ante la
jurisdiccién administrativa y no ante la jurisdiccién
civil ordinaria de los tribunales. Este tipo de procedi-
mientos, mds que reforzar la limpieza del tracto de la

titulacién y la seguridad juridica de las transacciones
incorpora un elemento de precariedad en prictica-
mente todo titulo juridico real; se caracteriza por la
carencia de garantias procesales comunmente dispo-
nibles en la via judicial.

La legislacién procesal administrativa especial suele
también establecer reglas de carga probatoria inversas
a las de la legislacién civil general (i.e., el demandado
tiene que probar que no incurrid en la conducta que se
le imputa), unidas a presunciones de ilegitimidad de
una situacién juridica aparentemente vilida en vez de
la tradicional nocién de que quien alega un acto ilici-
to o ilegitimo corre con la carga de probarlo, y no el
demandado, de probar la validez. La préictica de las
pruebas en la fase administrativa carece del cardcter
contradictorio de los procedimientos civiles y admi-
nistrativos de cardcter judicial. En especial, las decla-
raciones de los testigos suelen ser, de facto, incontro-
vertibles en la instancia administrativa ya que el
particular no conoce quiénes son los testigos de la
Administracién hasta que sus declaraciones han sido
tomadas en acta; con lo cual no tiene la oportunidad
de dirigirles preguntas o interrogatorios (repreguntas,
LPCAL, aa.323, 334) ni de impugnar su credibilidad
y veracidad (tacha de testigos, LPCAL, aa.341-347)
antes que sea dictada la resolucién administrativa. La
posibilidad de impugnar la validez, eficacia o feha-
ciencia de los documentos publicos y privados (LP-
CAL, aa.284-298) introducidos por la Administra-
cién en el expediente tampoco estd disponible en el
procedimiento administrativo.

La documentacién procesal contenida en los expe-
dientes administrativos estd sometida a la disposicién
y manipulacién de los funcionarios administrativos.
Aunque formalmente las partes y sus abogados tienen
acceso al expediente, sus posibilidades de incidir en el

22. Archibald Ritter, Survival Strategies and Economic Illegalities in Cuba, Cuba in Transition—Volume 15, ASCE 2005, pp. 348—

349. Para un ejemplo de la asociacién entre la condicién de cubano, la violacién de la ley, el irrespeto al Derecho y una especie de pre-

disposicién o impulso irresistible a asumir esta conducta, ver el tratamiento que Scarpaci, Coyula y Segre le dan al tema de la disciplina

urbanistica en La Habana. Para estos autores, la presencia de inversiones extranjeras son un motivo de peso para modificar la legislacién
e implantar disciplina y respeto a la ley. Joseph L. Scarpaci, Roberto Segre, y Mario Coyula, Havana: Two Faces of the Antillean Metrop-
olis, University of North Carolina Press, Chapel Hill, 2002, pp. 179, 328. Es decir, el extranjero y la inversién extranjera constituyen
una contrapartida al nacional cubano acostumbrado a violar la ley y a vivir en un estado de ilegalidad.

23. Ritter, Survival Strategies and Economic Illegalities in Cuba, Cuba in Transition—Volume 15, ASCE 2005, p. 343.
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contenido final del mismo son escasas. Al ser la juris-
diccién administrativa de los tribunales primeramen-
te de cardcter revisor, y solo por excepcién una ins-
tancia para el exdmen y resolucién de novo, el
contenido del expediente puede ser determinante
para el éxito de la impugnacién de una resolucién ad-
ministrativa. A diferencia de los procedimientos judi-
ciales en que existen reglas claras y respetadas casi de
modo absoluto, los expedientes de instancia adminis-
trativa parecen mds la propiedad privada del Estado
que un conjunto de documentos puiblicos que impli-
can tanto los intereses de las personas como los inte-
reses publicos de proteccién de la legalidad.

Los procesos administrativos son resueltos sin au-
diencia de las partes, ni de los testigos; solo en base a
los escritos de alegaciones de las partes (Pleadings), la
documentacién obrante en los expedientes, y las in-
vestigaciones semipoliciales conducidas por la Admi-
nistracién. Este patrén tiene gran impacto en la so-
ciedad ya que, debido a la cantidad de personas que
se ven involucradas en procesos administrativos por
motivo de sus derechos reales inmobiliarios, genera
inestabilidad social, inseguridad juridica, corrupcién
y el deseo de que entidades jurisdiccionales de este
tipo desaparezcan, sean reorganizadas y no proliferen.

Este tipo de procedimiento facilita la desigualdad de
las partes en el proceso y, en muchas ocasiones, que
aun con posibilidades legales de éxito una demanda y
el derecho que se busca proteger a través de ella, re-
sulte perjudicado.

LOS MEDIOS DE TUTELA JURISDICCIONAL
DE LOS DERECHOS REALES

En el sistema de Derecho de Cuba, las autoridades
jurisdiccionales no han tenido competencia para
crear mecanismos de tutela de derecho sino para apli-
car exclusivamente los preestablecidos en la ley. Ni
los tribunales ni la Administracién en ejercicio de sus
facultades discrecionales han tenido competencia
para crear soluciones judiciales distintas de las legales
(No Equitable Jurisdiction-No Equitable Remedies).*

Generalmente, todo derecho subjetivo puede ser pro-
tegido acudiendo ante un érgano jurisdiccional que
declare su existencia e integridad y que, al mismo
tiempo, imponga la obligacién de respetarlo. En De-
recho Civil cubano al ejercitar una accién es ineludi-
ble demostrar el vinculo estrecho entre la pretensién
procesal y la situacién juridica para la que se invoca la
tutela jurisdiccional denominado /legitimacién (LP-

CAL, aa.63, 73, 78, 630.4).

El titulo por el cual se adquiere el derecho real deter-
mina su contenido y la disponibilidad de medios de
tutela jurisdiccional 7z rem. La nocién de titulo abar-
ca tanto la causa sustancial de la adquisicién (i.e., /ey,
tradicidn, actos juridicos, accesidn, usucapion, etc.;
CC1987, a.178), como la situacién juridico real del
bien al momento de la adquisicién. En el caso de las
adquisiciones derivativas, el adquirente se beneficia y
afecta con todo lo que beneficiaba y afectaba al bien
adquirido;  mientras en las  adquisiciones
originarias—menos frecuentes que las primeras—
usualmente el adquirente adquire solo beneficios a
menos que, de modo extraordinario, reciba por ley
alguna de las cargas o patrimonialidades negativas es-

pecificas que pesaban sobre el bien.

Los medios de tutela jurisdiccional de los derechos
reales se encuentran prdcticamente dispersos por todo
el ordenamiento juridico. El Cédigo Civil, que debe-
rfa ser un centro normativo y doctrinal para el siste-
ma juridico, no adopté la tendencia de otros cédigos
(e.g., Italia) de reunir en un solo libro o seccién los
elementos centrales de la tutela y proteccién de los
derechos. Las tinicas formulaciones se encuentran en
el Cédigo Civil, e incluyen reglas sobre la accién rei-
vindicatoria (CC1987, aa. 129.2) y las acciones pose-
sorias (CC1987, aa. 203-205), la accién declarativa
del dominio (CC1987, a. 129.3), y la accién declara-
tiva de derechos (CC1977, aa.111.a), entre otras.

La distincién entre acciones reales, personales y mix-
tas (quasi in rem) pervive en la LPCAL (a.11) a efec-
tos de determinacién de conflictos sobre competencia
por razén de la materia y el lugar. Sin embargo, las

24. Ugo Mattei, Basic Principles of Property Law, A Comparative, Legal and Economic Introduction, Contributions in Legal Studies,
Number 93, Greenwood Press, Greenwood, Connecticut/London, 2000, p. 182.

259



Cuba in Transition * ASCE 2006

distinciones sustanciales entre la tutela que unas y
otras deben conceder, y la tradicional mayor fortaleza
de las acciones reales, estan diluidas y casi impercepti-
bles. Ello quizds se debe a que las resoluciones judi-
ciales sobre acciones in rem pueden resultar tan ino-
perantes como las que recaen en acciones in personam
donde la insolvencia del demandado puede ser sufi-
ciente para frustar un cambio en el szazus quo.

LA RESTITUCION

La restitucién es la pretensién procesal de tutela de
derechos reales mds importante. Quien detenta bie-
nes sobre los cuales no tiene titulo vdlido ni derecho
oponible, debe devolverlos a su legitimo titular. No
toda accién en la cual el bien inmueble esté directa o
indirectamente presente lleva aparejada la restitucién
en especie (CCI87, a.84). A diferencia de otros siste-
mas legales, en Cuba la restitucién de bienes inmue-
bles no se basa prima facie en el cardcter dnico o espe-
cifico del bien (uniqueness) sino en la posibilidad de
identificarlo inequivocamente y de poder relacionarlo
con el actor que pretende la restitucién y con el titulo
en que éste se funda para pedir la restitucidon
(CC1987, a.84), y en el hecho de que la restitucién
no sea material ni legalmente imposible. La restitu-
cién substitutiva y el pago del valor del bien como al-
ternativa ante la imposibilidad material—e.g., des-
truccion, transformacion sustancial—de restituir en
especie esta prevista en el Cédigo Civil (CC1987,
a.85).

La imposibilidad de restitucién podria ser juridica.
Entre 1965 y 1976 el Tribunal Supremo dicté varias
sentencias acerca de propiedades inmuebles ilegitima-
mente expropiadas o confiscadas por el gobierno, lle-
gando a declarar que la restitucién del bien en especi-
fico era improcedente por razén del destino
socioecondmico—e.g., ¢l inmueble estaba siendo usa-
do con fines comerciales, en otro caso con fines
“sociales”—lo que hacfa que, adn cuando la expropia-
cién fuese ilegitima y por ley la persona debiera ser
reintegrada en la posesién y en el titulo de dominio,
la solucién era obligar el Estado a pagar cierta canti-
dad de dinero como indemnizacién o a entregar otro

bien de similares condiciones y cardcteristicas al bien
expropiado.

La restitucién puede ser contenido de tutela juridica
en diferentes acciones reales y personales distingui-
bles entre si mas por los presupuestos procesales de la
accién y los fundamentos de la accién, que por el re-
sultado restitutorio. La facultad de exclusién confiere
al ttular del dominio la accién reivindicatoria
(CC1987, a. 129.2), una accidn real, petitoria, en-
caminada a recuperar la posesién real y efectiva de un
bien en virtud de un derecho de propiedad estableci-
do, inequivoco, exclusivo; fundado en la fuerza supe-
rior del titulo de dominio del actor sobre el titulo de
detentacién del demandado.

Para reivindicar, el actor tiene que demostrar que os-
tenta titulo de dominio anterior, superior y oponible
a la detentacién del demandado, fundada o no en -
tulo. La condicién de titular dominico es presupuesto
procesal de legitimacién y de exito en el proceso. Si la
restitucion se funda en la condicién de duefio del ac-
tor, como en la reivindicacién CC1987 (2.129.2), si-
gue siendo la doctrina del Tribunal Supremo que “sd-
lo quien demuestre esta condicion podrd reivindicar, y
quien transmitié el dominio a otra persona no puede
reivindicar” (TS], Sent. 136 de 17 sep. 1930). Si el de-
mandado detenta el bien y no logra demotrar que os-
tenta titulo oponible al actor, perderd su status pose-
sorio y deberd restituir el bien.

La reivindicacién procede si el bien es reivindicable.
Para que la cosa sea reivindicable es preciso: (1) que
exista materialmente, (2) que sea identificada exhaus-
tiva e inequivocamente en el titulo, y (3) que su resti-
tucién no esté legalmente prohibida, como en el caso
de los bienes enajenados por los representantes del
ausente y por los herederos del presuntamente muer-
to (CC1987, a. 37), y los que se adquieren de buena
fé, en subasta publica o establecimiento comercial

(CC1987, a.85).

La reivindicacién no es de amplio uso en el sistema
juridico cubano actual debido, entre otras causas, a
las competencias predominantes de la Administra-

25. Orlando Rivero Valdés, Temas de Derechos Reales, Editorial Félix Varela, La Habana, 2001, pp. 39-45.
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cién publica en la resolucién de conflictos sobre bie-
nes inmuebles. Sin embargo, las reglas esenciales so-
bre restitucién de propiedades se encuentran en esta
accién y las explicaciones que la rodean.

LA OBLIGACION DE RESTITUIRY LA
DEVOLUCION DE FRUTOS E INTERESES

El detentador, demandado y vencido en juicio (evic-
cionado), debe devolver la cosa y responder por el de-
terioro o menoscabo de la cosa debidos a su culpa
(CC1987, aa. 84,85, y 203). E1 CC1987 no contiene
normas claras sobre la restitucién de los frutos perci-
bidos con deduccién de los gastos necesarios para su
produccién, ni sobre el deber del dueno que logra la
restitucién de pagar los gastos necesarios y utiles en
que hubiese incurrido el tenedor para conservar y
mejorar el bien.

Fuera del supuesto de los intereses contractuales
cuando se trata de negocios con entidades estatales de
crédito (CC1987, a. 242), las reglas sobre intereses en
el caso de condenas a la restitucién o al pago de canti-
dades en dinero se encuentran dispersas y ofrecen
poca orientacién. EI CC1987 (a. 75) no incluye la
devolucién de frutos e intereses en el caso de la nuli-
dad y la anulabilidad. En el caso de la rescisién
(CC1987, a.76-78, 80) se incluyen los frutos del
bien y “/dJel precio con sus intereses” (CC1987, a.79);
en el enriquecimiento indebido el resarcimiento “se
extiende a los beneficios logrados” por el demandado
(CC1987, a.101.4); en la proteccién de la posesion la
restitucion de la cosa conlleva el pago por los gastos y
mejoras realizados por el perturbador pero nada se
dice del pago de intereses (CC1987, 2.203). La tnica
mencién del pago de intereses moratorios en materia
procesal civil y administrativa aparece en las reglas so-
bre la via de apremio (LPCAL, aa.504, 508, 513).
Luego, los intereses no tienen un reconocimiento cla-
ro, los tribunales no tienen competencia para fijarlos,
ni existen tasas de interés legal predeterminadas apli-
cables al caso de condenas judiciales a la restitucién o

al pago de dinero.

Si rara es la reivindicacién de bienes inmuebles, mu-
cho mds raras son la condena a restituir los frutos per-

cibidos, a pagar intereses moratorios, o el reembolso
del duefo al detentador por los gastos de conserva-
cién y mejora, y casi imposible la ejecucién efectiva
de todo lo anterior contra el obligado.

RESTITUCION, DESAHUCIO O EVICCION:
UNA VARIANTE ESPECIFICA DE LA
RESTITUCION

La actual accién de cese de convivencia de la Ley Ge-
neral de la Vivienda (LGV1988, a. 64) es en esencia,
el resultado evolutivo de la accién de desahucio y de
las acciones histdricas para restituir a su propietario la
posesién de un inmueble utilizado por otra persona.
En teorfa el cese de convivencia es una accién que
debe servir al titular de la vivienda para terminar el
derecho de ocupacién de una persona y, en su caso,
para pedir la intervencién administrativa y el auxilio
de los poderes jurisdiccionales para su ejecucién.? La
legislacién, sin embargo, dificulta en grado extremo
el ejercicio de esta accién estableciendo numerosas y
amplias excepciones para impedir su ejercicio efectivo

(LGV1988, a. 65).

Una vez obtenida la resolucién administrativa, o ju-
dicial en su caso, firme, la imposibilidad de lograr la
ejecucion efectiva de la decisién puede convertir todo
un largo proceso en resultado cero. De hecho, quizds
la mayor parte de las resoluciones firmes de cese de
convivencia a favor del titular del inmueble nunca
son cumplidas. En ello inciden ciertos factores: (1)
los tribunales no ejecutan los actos administrativos y,
aun cuando desearan hacerlo, carecen de medios hu-
manos y materiales para ello; (2) la Administracién
publica, encargada de la ejecucién del acto restituto-
rio tampoco dispone de los medios necesarios; (3) y
ain cuando quisiera y pudiera, la Administracién tie-
ne que someter la posibilidad de ejecutar su propia
resolucién a la aprobacién conjunta de la Policia, la
Fiscalia, los Consejos de Administracién municipal y
los representantes locales del Partido Comunista a fin
de lograr la actuacién de las fuerzas policiales. La de-
cisién final puede ser no ejecutar una resolucién ad-
ministrativa o judicial firme y “gjecutiva.” Con lo

26. Rodolfo Ddvalos Ferndndez, La nueva ley general de la vivienda, Editorial de Ciencias Sociales, La Habana, 1990, pp. 164-172.
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cual, el violador de la ley y del derecho ajeno puede
prevalecer finalmente.

El incumplimiento de las resoluciones de los tribuna-
les en ejercicio de la jurisdiccién civil y administrativa
no configura el delito de desobediencia.?’ Conse-
cuentemente, ni el demandado y condenado a mudar
de vivienda, ni los funcionarios administrativos y los
agentes de la policia que se niegan a ejecutar la reso-
lucién firme, pueden ser encausados y condenados
por los tribunales penales. A pesar de que los tribuna-
les civiles y administrativos pueden requerir el auxilio
de la policfa para la ejecucidn de sus resoluciones fir-
mes,? tal auxilio y la ejecucién raramente se produ-
cen.

Las viviendas donde existen ocupantes—Ilamados
también convivientes indeseables—a los cuales se les
ha condenado a dar por terminada su residencia y
mudarse a otro inmueble, suelen caer en estado pro-
gresivo de deterioro constructivo. Si el titular intenta
la transmisién de la vivienda por cualquier medio le-
gitimo, es posible que encuentre serias dificultades ya
que, aunque el conviviente indeseable carece de todo
titulo legal para oponerse al acto, de facto grava cual-
quier posibilidad de acto dispositivo sobre la vivienda
que no implique una solucién satisfactoria a sus inte-
reses, en muchas ocasiones en detrimento del resto de
los ocupantes legitimos y del propio duefo. Ademas,
caso de realizarse un acto de transmisién siempre
subsiste la posibilidad de que dicho conviviente inde-
seable accione ante la Administracién, los tribunales
civiles e incluso ante la Fiscalia General y la Policia—
las mismas instituciones que se niegan a dar cumpli-
miento a las resoluciones jurisdiccionales firmes de
cese de convivencia—para impugnar la validez del
acto realizado. En otras palabras, el conviviente inde-
seable puede incidir negativamente en el valor de
mercado de la vivienda, las expectativas de negociabi-
lidad y la estabilidad de la transmisién, haciendo

cualquier transaccién inmobiliaria en este caso adi-

cionalmente riesgosa. A ello se agregan frecuentes in-
cidentes de violencia domestica.

El mercado de viviendas en Cuba se beneficiaria
grandemente con una legislacién en la cual el derecho
a determinar quiénes y hasta qué momento residen
en una vivienda sea realmente respetado y ejecutado
con la intervencién de las autoridades jurisdicciona-
les. La sociedad cubana en general se beneficiaria re-
incorporando y reforzando las reglas necesarias y
précticamente universales de que en una vivienda la
autoridad del titular ha de prevalecer. Este es uno de
los graves problemas del derecho de propiedad en

Cuba.

LA RESTITUCION Y LA EXPROPIACION

Con anterioridad a 1940, el Derecho Constitucional
cubano (Ley Constitucional de 1935, a.33) habia esta-
blecido que la indemnizacién era un requisito previo
a la transmisién definitiva del dominio por via de ex-
propiacién y que el reintegro posesorio o restitucion
era la manera de proteger al expropiado en caso de no
producirse el pago (7S], S. #141, 3-10-1940).* En
menos de dos décadas, el Tribunal Supremo oscilé
entre dos interpretaciones opuestas acerca de la apli-
cabilidad de ciertos preceptos de Derecho Civil a la
expropiacién  forzosa. Invocando el CC1889
(a.1466) y el Decreto #595 de 22 de mayo de 1907
(apartado II1), el Tribunal Supremo considerd que la
expropiacién forzosa era una venta forzosa a la cual le
era aplicable la resolucién por incumplimiento de
contratos; por ello, ante la falta de pago por parte del
expropiante, el propietario temporalmente desposei-
do pero todavia no expropiado tenia derecho a la res-
titucién del bien y a la desestimacién de la accién ju-
dicial expropiatoria (7S, S.#194, 15-10-1929).
Casi una década mds tarde, el tribunal abiertamente
desestimé esta interpretacién declarando que la ex-
propiacién forzosa no era una venta forzosa porque el
CC1889 (a.1456) expresamente habfa excluido la ex-

propiacién de su dmbito competencial para remitirla

27. Cuba, Tribunal Supremo Popular, Acuerdo #117, de 19 de julio de 1983.
28. Cuba, Tribunal Supremo Popular, Acuerdo #82, de 11 de agosto de 1987.
29. Mariano Sinchez Roca, Leyes Civiles y su Jurisprudencia, vol. 1, pp. 341-342.
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a la legislacién especial extracodificada (75/, S.#22,
13 de mayo de 1937).3°

En 1944, el TS] volvié al precedente anterior a 1915
para sostener que la expropiacién era una venta for-
zosa (CC1889, a.1466) aclarando esta vez que, a par-
tir de la Constitucién de 1940 (2.24), el modo de re-
parar la falta de pago del expropiador al propietario
desposeido era la restitucién impuesta con rango

constitucional (7S], S. #10, 3 de febrero de 1944).3!

La doctrina del CC1889 (4.1095), declaraba que la
obligacién de dar concedia al acreedor el derecho a
exigir y recibir del deudor los frutos e intereses gene-
rados por un bien sujeto a restitucién o de una obli-
gacién pendiente de cumplimiento. Este derecho de
crédito era exigible por medio de acciones personales,
y no por accién real. Si la obligacién de indemnizar
era una obligacién de dar conforme a la interpreta-
cién que parece haber sostenido el TSJ acerca de la
naturaleza de contrato de compraventa forzosa de la
expropiacién, esta doctrina serfa de aplicacién al caso
de las expropiaciones acaecidas en Cuba. Si se invoca-
ra la jurisprudencia civil y constitucional vigente en
1959 como regla fundamental para resolver el tema
de las expropiaciones, el derecho de los expropiados a
recibir indemnizacién serfa de naturaleza crediticia,
no una carga real sobre los bienes objetos de la expro-
piacién ni tampoco un derecho real que concede ac-
ciones in rem como la de reivindicacién (CC1889,
a.349) para recuperar el bien y los frutos (75/, S.#13,
16-3-1915).3

Por otra parte, si el desembolso efectivo de la indem-
nizacién condicionaba la eficacia definitiva de la ex-
propiacién impidiendo la toma de posesién y orde-
nando la restitucién del bien al expropiado (79J,
Ss.#194, 15-10—-1929; #141, 3—10—-1940; #185, 26—
10—1943; #41, 12-2—1949),3 la cuantfa de la in-
demnizacién no viciaba la legitimidad de la expropia-
cién (7S], S.# 83, 15-10-1921). Se podia pagar me-
nos que el valor de mercado o menos que lo estimado

por el expropiado, pero no por ello la expropiacién
estaba viciada en sus motivos siempre que se pagara la
indemnizacién previa.

El sistema legal cubano ha abolido el requisito de la
indemnizacién previa y en efectivo asi como el dere-
cho a ser reintegrado en la posesién en caso de in-
cumplirse este requisito. Este resultado, criticable
desde otros puntos de vista, puede estar basado en
parte en la tésis de que el derecho a recibir indemni-
zacién es independiente de la validez y eficacia del
acto expropiatorio, genera un derecho de crédito
pero no constituye una carga real sobre los bienes ex-
propiados.

Algunos sistemas juridicos europeos, como el espa-
fiol, llegan a conclusiones similares a las cubanas. La
Constitucién espafiola (a.33.3.) impone el deber de
indemnizar al expropiado pero el desembolso previo
y en efectivo de la indemnizacién no es requisito para
la validez y eficacia del acto. Adicionalmente, el Tri-
bunal Supremo espafiol (7SE, Ss. de 18 marzo 1982,
18 abril 1989 y 18 de febrero de 1992) ha declarado
que para satisfacer las garantias del expropiado la in-
demnizacién no tiene necesariamente que consistir
en el valor de mercado del bien sino en un valor obje-
tivo de substitucién que permita mantener el patri-
monio del expropiado, tanto sin menoscabo injusto
como sin enriquecimiento injusto. Argumentos lega-
les como estos pudieran ser invocados como alterna-
tiva a la pretensién de que la manera exclusiva de re-
sarcir por las expropiaciones y confiscaciones cubanas
es la restitucién total e integra de todos los bienes en
todos los casos.

Es cierto que el Derecho de Cuba puede recibir lec-
ciones al examinar los procesos de privatizacién y res-
tituciones por expropiaciones en Europa del Este.
Entre ellas, estas tres: que el discurso de las pretensio-
nes restitutorias absolutas suele verse reducido en el
momento de legislar como consecuencia de la inte-
raccién de diferentes fuerzas politicas; que no existe

30. Mariano Sdnchez Roca, Leyes Civiles y su Jurisprudencia, vol. 1, p. 341.

31. Mariano Sdnchez Roca, Leyes Civiles y su Jurisprudencia, vol. 1, p. 815.

32. Mariano Sdnchez Roca, Leyes Civiles y su Jurisprudencia, vol. 1, p. 341.

33. Mariano Sdnchez Roca, Leyes Civiles y su Jurisprudencia, vol. 1, pp. 341-343.
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un solo modelo legal para las indemnizaciones y pri-
vatizaciones, y que adn la efectividad de dichos mo-
delos puede verse reducida mucho mds en la fase de
implementacién material. Por otra parte, apoydndose
en el sistema espafol y en otros sistemas legales, el
Derecho de Cuba podria considerar vilidas ciertas
expropiaciones donde no hay, o no ha habido, in-
demnizacién previa, ni en efectivo, ni tampoco resti-
tucion.

LA USUCAPION

La posesién es manifestacién del ejercicio de un po-
der sobre un objeto. El fundamento de la proteccién
posesoria es la conservacién temporal de un szatus, no
necesariamente la declaracién de un titulo definitivo
para poseer ni menos, la constitucién de un titulo de
propiedad en si misma.

La posesién no sélo es un estado de hecho legalmente
protegido. En determinadas circunstancias la pose-
sién puede conducir a la adquisicién del dominio por
via de usucapién (adverse possession). Los fundamen-
tos de la usucapién descansan en la necesidad de dar
solucién a un doble problema: (1) para el duefio la
accién reivindicatoria ha prescripto y no podrd recu-
perar la cosa que otro detenta sin titulo oponible y
superior al suyo, mientras que (2) para el poseedor,
teniendo un titulo inepto para adquirir el dominio o
careciendo de titulo alguno mas que la propia pre-
suncién de legitimidad de la detentacién que lo con-
vierte en poseedor, seguird detentando sin que nadie
pueda ya poner en peligro ese status quo pero sin te-
ner a su disposicién la amplitud de facultades y de
medios de tutela que deben corresponder al propieta-
rio. Como respuesta, la ley se interpone y atribuye el
dominio al poseedor ad usucapionem.

En Cuba, para que una persona pueda considerarse
duefio de un bien inmueble o titular de un derecho
real inmobiliario por usucapién es necesario que haya
poseido el bien de forma publica, pacifica, ininte-
rrumpida, de buena f¢, y con justo titulo o causa legi-
tima para usucapir, por todo el tiempo sefialado por
la ley, que es el término de prescripcién de la accién
reivindicatoria de inmuebles (CC1987, aa.184—190).

La posesion precaria (CCI1987, 4.196), o sea aquel
acto de detentacién con causa legitima donde el po-
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seedor reconoce o admite que un poseedor o titular
anterior o coetdneo ostenta la facultad de recuperar el
bien y hacer cesar su estado posesorio, carece de utili-
dad a los fines de invocar la adquisicién de la propie-
dad por usucapién. El usucapiente podria probar por
qué ha creido ser el duefio, los fundamentos objetivos
de esa creencia o animus domini, y los restantes requi-
sitos de la usucapién pero si se demuestra que la po-
sesién fue adquirida a titulo precario, tendrd la carga
adicional de convencer al juzgador de que en algin
momento y por una causa legitima ajena a su propia

voluntad, su titulo de posesién fue intervertido.

La posesién para usucapir requiere ademds la buena
& (CC1987, aa.186.1 y 187) para lo cual es preciso,
en sentido positivo, que el poseedor crea haber recibi-
do el bien en propiedad de manos de un sujeto que
tenfa la condicién de duefio y la libre disposicién de
sus bienes; y en sentido negativo, que desde el mo-
mento que tomo posesién y a través de todo el tiem-
po necesario para usucapir, no haya conocido de la
existencia de sujeto distinto a su tradens que fuera el
verdadero duefio, y que no haya conocido que el ne-
gocio o acto carecfa de eficacia sustancial para trans-
mitir la propiedad. La presuncién de la buena fé del
poseedor para usucapir admite prueba en contrario.

En auxilio de la buena fé ha de concurrir la causa le-
gitima o el justo titulo para usucapir. Justo titulo o
causa legitima son un elemento objetivo y formal,
aparentemente vélido y suficiente para transmitir el
dominio, o constituir titulo para su transmisién. Un
acto juridico es un titulo eficaz para transmitir el do-
minio cuando, ademds de reunir todos los elementos
necesarios como pueden ser los sujetos, objeto y for-
mas solemnes en su caso, goza sustancialmente de
plenitud de efectos. Cuando la invalidez sustancial
del acto juridico no es patente, estamos ante un titulo
ineficaz para transmitir el derecho al momento de su
otorgamiento pero, también, ante un justo titulo o
causa legitima para usucapir. El usucapiente habrd de
probar siempre el justo titulo en que fundé su creen-
cia de duefio. Cuando la usucapién requiere justo ti-
tulo y buena fé, estamos ante la usucapién ordinaria
que es la dnica legalmente admitida en Cuba desde el

Cédigo Civil de 1987.34
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Los tribunales y el Estado se han encargado de hacer
este modo de adquisicién de la propiedad inoperante.
Entre los métodos derivados de interpretaciones erra-
das del Derecho o de objetivos implicitos en la politi-
ca estatal sobre el control de la circulacién de la ri-
queza, se ha entendido que los bienes inmuebles no
pueden ser adquiridos por usucapién porque su
transmisién esta sometida a autorizacién administra-
tiva previa y, por tanto, una transmision sin autoriza-
cién administrativa serfa nula (CC1987, aa.191), y
los actos nulos—segin la doctrina tradicional del
Derecho anterior vigente aun hasta 1987—no son
justo titulo o causa legitima que justifiquen la pose-
sién para usucapir. El argumento carece de funda-
mento ya que a partir de 1959 ciertos actos dispositi-
vos sobre bienes inmuebles no han estado sometidos
a autorizacién administrativa.

El Estado cubano considera la usucapién inmobilia-
ria como una manera de evadir las prohibiciones le-
gales y normas imperativas para el control de las
transmisiones de derechos reales inmobiliarios. Al ser
contrario a sus intereses ese fin que el Estado presume
en la base de toda usucapién, cualquier adquisicién
por usucapién inmobiliaria esta condenada de facro a
no ser reconocida.

El Estado cubano ha sido extremadamente reticente
en la proteccién de derechos adquiridos en base a la
apariencia de legalidad y la buena fé. Como conse-
cuencia, la usucapidn, cuya base esencial es la apa-
riencia de legalidad y la proteccién del tercero, es ra-
ramente reconocida por el Estado como causa
efectiva de adquisicién de la propiedad inmobiliaria.
En el caso de la usucapién de bienes muebles, los tri-
bunales han entendido que la sentencia no es titulo
declarativo o medio de prueba del dominio ganado
por usucapion sino la causa misma de la adquisicién,
es decir un acto juridico jurisdiccional (CC1987,
art.178).

Sila usucapién funcionara en plenitud en Cuba, serfa
un obstdculo a la pretensién de restitucién ejercida
en base a cualquier accién civil o administrativa te-
niendo en cuenta que quien se convierte en duefio

34. Orlando Rivero Valdés, Temas de Derechos Reales, pp. 110-114.

estd protegido como tercero que adquirié de buena fé
la propiedad, incluso contra sujetos que puedan tener
derechos accesorios sobre el bien ganado (CC1987,
a.190).

LA PROTECCION DEL
TERCERO DE BUENA FE

La proteccién que dispensa el Cédigo Civil a los ter-
ceros civiles de buena fé se limita al caso de los bienes
muebles adquiridos en establecimiento comercial y a
los bienes adquiridos en publica subasta (CC1987, a.
84), excepto en el caso de la accidén rescisoria por ena-
jenaciones en fraude de acreedores (CCI1987, aa.
76.c, ch; 77). A diferencia del precedente Cédigo Ci-
vil (CC1889, a.1473) que protegfa al tercero civil or-
dinario de buena fé y con titulo de adquisicién one-
rosa frente a otro sujeto con titulo igualmente no
registrado, el Cédigo Civil vigente no menciona otro
tipo de tercero protegido. Para el Derecho Inmobilia-
rio cubano, la existencia del tercero de buena f¢ es
quizds nominal pero carente de valor efectivo. Entre
los juristas cubanos es conocida la expresién—
contraria a la regla juridica recogida en el Cédigo Ci-
vil y la tradicién doctrinal —de que “la mala fé se pre-
sume” sin que, por otra parte, sirva de mucho probar
la buena fé aun cuando la ley la presuma y debiera ser
innecesario probarla.

En perjuicio del tercero de buena fé se alza constante-
mente la accién de nulidad imprescriptible, ejercita-
ble por cualquier persona con o sin interés directo en
un acto o negocio, contra cualquier acto, sin término
de prescripcién. Asi un titulo de propiedad fechado
en 1999 puede ser destruido si, como consecuencia
de una resolucién jurisdiccional definitiva y firme, se
prueba que el titulo adquirido en 1960 por uno de
los causantes en la cadena de titulares es nulo confor-
me a la ley vigente en aquel momento. Consecuente-
mente, el duefio de un bien inmueble en virtud de un
titulo de 1999, puede verse despojado de su derecho
por causas ajenas a su actuar, por vicios no aparentes
del titulo, sin importar la antigiiedad del titulo vicia-
do, ni menos importar su buena fé y la total limpieza

265



Cuba in Transition * ASCE 2006

de la transaccién que dié origen al derecho de que le

privan.

Mientras mds antiguo sea el acto afectado de nulidad,
mayores serdn las consecuencias porque, como no se
reconoce la proteccidn del tercero de buena f¢, todos
los titulos en la cadena serdn a su vez anulados. La
nulidad absoluta y radical lleva aparejada la restitu-
cién y, de no ser posible, el pago o indemnizacién
por lo debido (CC1987, a. 75). Adn cuando la resti-
tucién se realiza en dependencia del interés del Esta-
do en ejecutar ciertas resoluciones, la accién de nuli-
dad es uno de los elementos de inseguridad e
inestabilidad de los derechos reales adquiridos de
buena fé.

A diferencia de los sistemas juridicos donde se impo-
nen ciertas barreras de prescripcién para este tipo de
accién en pro de la seguridad del trafico juridico y la
proteccién de la buena fé del adquirente, en el caso
de Cuba la imprescriptibilidad de la accién de nuli-
dad absoluta convierte presuntamente todo titulo ju-
ridico real de apariencia perfecta basada en la revision
del tracto de transmisiones en riesgoso e impugnable.
Es quizds por ello que los principios de la Ley Hipo-
tecaria de 1893 (LH1893), que se ha considerado al-
ternativamente en vigencia tanto como modificada y
mucho mds irrespetada, resultan de dificil aceptacién
para el Estado cubano. Atn cuando el Registro de la
Propiedad no convalide titulos nulos (LH1893,
a.30-32) la idea de que un tercero registral pueda
mantener un derecho real sobre un bien inmueble a
pesar de existir una irregularidad en el titulo o en la
cadena de titulos de su causante no imputable a él, es
irreconciliable con la obsesién estatal de lograr el ab-
soluto control del trafico inmobiliario.

La legislacién promulgada desde 1998 hasta la actua-
lidad en materia de publicidad registral inmobiliaria
no ha logrado ofrecer una solucién coherente a este
tema, haciendo que la denominada revitalizacién del
Registro de la Propiedad haya transitado realmente
hacia la creacién de un sistema de publicidad registral
completamente distinto por sus fines, aunque en apa-
riencias coincidente con algunas instituciones y prin-
cipios, del Derecho Inmobiliario Registral espafol.
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A raiz de los procesos legales de reparacién por expro-
piaciones en Europa oriental ha surgido la interro-
gante de si se los terceros de buena fé deben mante-
ner los derechos ganados bajo el sistema juridico
anterior o si, por el contrario, deben restituir los bie-
nes que detentan a manos de los expropiados o suce-
sores de los expropiados. A mi entender existe cierta
similitud entre la perspectiva de sospechar de la lici-
tud y buena fé de pricticamente todos los actos y
transmisiones de la propiedad y derechos reales in-
mobiliarios y la consecuente nulidad y obligacién de
restituir impuesta por el Estado, y la nocién de que la
restitucion integral y total es la solucién a las expro-
piaciones y confiscaciones porque nadie puede ser
considerado tercero de buena fé, ni protegido como
tal. Ambas tésis parten, en cierto modo, de una no-
cién de presunta complicidad social en el ilicito y en
la nulidad absoluta y llegan a un resultado punitivo
indiscriminado.

CONCLUSION

Para un sector de la literatura, el Derecho de Propie-
dad no existe en Cuba desde 1959. Consecuente-
mente, tratar del tema equivale a estudiar una histo-
ria legal terminada en 1959 o a proyectar un futuro
politico. En medio, como un largo paréntesis que ya
se extiende por mds de 45 afios, se percibe solamente
un estado permanente de ilegitimidad de titulacién
que arranca de una serie de actos de ilegitimidad le-
gislativa (nulidad ab initio). Para esa tendencia, que
parece contar con una futura obediencia y sumisién
politica y social de unos cuantos millones de habitan-
tes del archipiélago cubano; Derecho de Propiedad
significa restitucidn integral de todo lo expropiado,
nacionalizado y confiscado; y proteccién del derecho
de propiedad significa garantia de que las restitucio-
nes se realizardn y, una vez realizadas, se mantendrén.

Para muchos residentes de Cuba, el futuro del Dere-
cho de Propiedad significa la liberacién de las trabas
dispositivas y de goce de los derechos que detentan
bajo titulos reconocidos por el ordenamiento legal en
que han vivido casi durante medio siglo. Respetar y
proteger la propiedad no significa, para este grupo,
perder el titulo que detentan. Adicionalmente, mejo-
rar sustancialmente las relaciones juridico-reales lleva
aparejado la ampliacién de los medios de tutela juris-
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diccional y garantias procesales y constitucionales de
los derechos, la reordenacién del sistema jurisdiccio-
nal, y la creacién de un sistema de ejecucién dotado
de los recursos econémicos y personales necesarios
para la efectividad de las resoluciones jurisdicciona-
les. Ambas tendencias y perspectivas deberfan conci-
liarse.

El derecho de propiedad deberfa incluirse entre los
derechos fundamentales, cuya violacién darfa motivo
a la proteccién jurisdiccional constitucional. El siste-
ma de tutela jurisdiccional de los derechos reales tan-
to en la via judicial como en la administrativa debe
fundarse en un sistema uniforme de garantias proce-
sales: (1) igualdad de las partes, (2) balance en la car-
ga probatoria, (3) publicidad del proceso (audiencia
piblica, documentacion de las actuaciones, acceso del
piblico al expediente), (4) legalidad de la conforma-
cién y custodia de los expedientes, (5) responsabili-
dad administrativa, (6) regulacién uniforme de la
presentacién, prictica, e impugnacién de los medios
de prueba y de la valoracién de los medios de prueba.

El sistema de tutela jurisdiccional de los derechos rea-
les debe contar con medios procesales y administrati-
vos efectivos para la disponer y ejecutar medidas pro-
cesales cautelares (injunctions, etc.), para ejecutar las
resoluciones judiciales definitivas. En la actualidad, la

tutela jurisdiccional de los derechos reales en Cuba es
esencialmente de cardcter declarativo. En los casos en
que la tutela incluye la condena a dar, hacer o no ha-
cer, los 6rganos jurisdiccionales carecen de medios
materiales y personales para ejecutar sus propias reso-
luciones; y cuando disponen de ellos, las resoluciones
son rdramente ejecutadas a menos que exista un inte-
rés administrativo. Una sentencia o una resolucién
administrativa donde se aplica de la manera mds ra-
cional y brillante el Derecho y la doctrina juridica,
puede resultar sélo eso: una declaracién jurisdiccio-
nal pero no un cambio en el status quo de las partes

en conflicto.

La proteccidn a los terceros de buena fé esta limitada
a supuestos de compraventa mercantil, las subastas y,
nominalmente, a ciertos actos y contratos dentro del
régimen de inversiones extranjeras. El trdfico juridico
inmobiliario, tradicionalmente centro de la protec-
cién juridica al tercero de buena fé y actualmente ex-
cluido de esta proteccién, debe volver a estar en el
centro de la proteccién registral. Para ello serfa nece-
sario un sistema de publicidad registral inmobiliaria
adaptado a las mejores pricticas de exactitud fisica y
juridica, pero abierto a todos los sujetos sobre bases
de igualdad de derechos y efectos.
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