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RESUMEN.

En el Derecho Inmobiliario cubano no se tutela de forma eficiente el tema
relacionado con las Viviendas de descanso o veraneo, situacion que se debe,
en gran medida, a la falta de regulacién y definicion de este tipo de inmueble en
la Ley No.65 “Ley General de la Vivienda” del afio 1988. Esta problematica
influye en la existencia de una laguna en materia inmobiliaria en este sentido. A
pesar de que estas viviendas en Cuba han ido disminuyendo paulatinamente
en los ultimos afios debido al crecimiento demografico de la poblacion, ain los
operadores del derecho que resuelven sobre temas de la vivienda, se
encuentran con casos donde el bien que se encuentra en litigio es una vivienda
de esta categoria. Este particular puede representar un agravante al proceso
por la escasa regulacion con que cuentan dichos operadores al momento de
resolver sobre el asunto en cuestion. De aqui que en el presente trabajo se han
llegado a determinar las posibles soluciones con las que los Organos Judiciales
competentes resuelven los litigios generados a partir de la copropiedad en este

tipo de inmueble.
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INTRODUCCION.

La legislacion en materia de viviendas es una practica que se extiende por todo
el mundo, cada ordenamiento la regula atendiendo a las condiciones sociales y
necesidades de su sistema social en particular, ello conlleva a que en pocas
legislaciones se recoja la categoria de vivienda de descanso o veraneo. En
Cuba, se sigue el principio promovido por el Comandante en Jefe al triunfo de
la revoluciéon de dar al pueblo las viviendas con las condiciones adecuadas
para vivir, y eliminar la explotacion a través de las llamadas casas de renta o
alquiler, creandose la conciencia de que las viviendas eran para vivir en ellas y
no para vivir de ellas.

Por estos motivos surgen restricciones en materia de propiedad y se limita la
cantidad de viviendas que podia tener una persona, a una vivienda de
ocupacion permanente y otra de descanso o veraneo, ubicada en una zona de
playa o en el campo. Con el triunfo de la Revolucidén cubana y la promulgacion
de la Ley de Reforma Urbana (LRU)', el pais se aparta, en materia de
propiedad de viviendas, de los conceptos antiguos y retrogrados que no
satisfacian las necesidades sociales.

El sistema de la vivienda en Cuba tiene como norma rectora a la Ley No 65
“Ley General de la Vivienda” (LGV)?, la cual rige el régimen juridico sobre la
construccion, conservacion y transferencia de la vivienda en Cuba. Esta se
divide en el régimen juridico de la vivienda de propiedad personal y de
propiedad estatal, comprendiendo por tanto la construccion de viviendas, por
las personas naturales o juridicas autorizadas en la propia ley para ello.

En la actualidad, no se habla abiertamente de un derecho inmobiliario cubano
propiamente dicho. En este sentido se cuenta con una legislacion en materia
de viviendas, con relativa independencia del resto del ordenamiento juridico
civil. Esta se compone por la existencia de numerosos cuerpos legales de
diferentes rangos y denominaciones, que viabilizan la aplicacion del derecho y

representan normas supletorias para esta rama en particular.

! Dictada en octubre de1960 para la entrega en propiedad de las casas arrendadas a los
legitimos ocupantes, con indemnizacion a sus antiguos propietarios.

? Esta Ley, de 27 de diciembre de 1984, y la Ley modificativa de diciembre de 1988, dio
continuidad a los principios bésicos de la politica social de la vivienda, al restablecer los
derechos de los ocupantes, arrendatarios u ocupantes legales sin titularidad, a adquirir la
propiedad de la vivienda.



En la legislacion cubana, en materia de propiedad, no se han elaborado
regulaciones juridicas expresas para clasificar la vivienda de ocupacion
permanente y vivienda de recreo. La idea de ocupacion permanente de las
viviendas fue extendida con la aplicacion de la LRU. Este cuerpo juridico
permitié el arrendamiento de cabafias, apartamentos o casas en lugares de
veraneo, balnearios o lugares de descanso mientras eliminaba el de los
restantes inmuebles urbanos. La condicion Unica para los arrendamientos
“turisticos” privados consistia en que la tipica casa o apartamento de la playa
no se convirtiera en vivienda permanente.

Ninguna de las normas complementarias de la Ley Reforma Urbana dictadas
hasta 1985 defini6 a La ocupacion. No obstante, aparecieron categorias de
ocupantes principales, legitimos, agregados e ilegales segun urgencias y
practicas de la Administracion. Un papel importante en este aspecto fue la
implantacion, a inicios de los afios setenta, del sistema de identificacion
personal, por medio del Carnet de Identidad, y del domicilio, por el Registro de
Direcciones. Ni la LGV de 1984 ni la de 1988 ha tomado normas ni parametros
para acertar el concepto de ocupacion ni de las viviendas calificadas como
permanentes y de recreo.

Cuestion de suma trascendencia y fuente de innumerables conflictos es
determinar si el propietario, del mismo modo que le atribuye a la vivienda el
caracter de residencia permanente o de residencia temporal, puede cambiarle
este destino sin intervencion de la autoridad administrativa y siempre que se
trate de viviendas ubicadas en zona de veraneo. También las reglas inherentes
a la copropiedad plantean a los 6rganos jurisdiccionales el dilema de resolver si
un inmueble en zona de playa puede ser de ocupacion permanente para un
copropietario y de veraneo para el otro.

En la actualidad solo las sentencias de la Sala de lo Civil y de lo Administrativo
del Tribunal Supremo han sefialado las pautas para entender qué es vivienda
de recreo en contraposicion a la de ocupacién permanente, sin que se hayan
regulado parametros que especifiquen estos regimenes de propiedad personal

de las viviendas en el ordenamiento cubano.



Como OBJETO DE LA INVESTIGACION: La copropiedad de los inmuebles de
descanso o veraneo como causa de pérdida de esta clasificacion.
Problema cientifico: ¢Cuéles son los criterios seguidos por los 6rganos

competentes en la suspension de la categoria de descanso o veraneo a una
vivienda cuando exista una copropiedad sobre la misma?

Hipoétesis:

Las causas de suspension de la categoria de viviendas de descanso o
veraneo no estan bien definidas en la legislacién, predominando numerosos
criterios que crean un entorno de inseguridad entre los operadores juridicos
gue resuelven sobre estos casos.

Objetivo General:
Fundamentar los criterios de los Organos competentes en cuanto a la

suspension de la categoria de descanso o veraneo de los inmuebles.

Para darle seguimiento a lo anterior se plantearon los siguientes objetivos

especificos:

1. Realizar un estudio teorico-juridico de las viviendas con régimen especial
de propiedad en Cuba profundizando en las de descanso o veraneo en
Cuba.

2. Analizar las particularidades que presenta la clasificacion de las viviendas
de descanso o veraneo sujetas a copropiedad y sus variantes en la practica.

Para desarrollar tales objetivos se emplearon los métodos tedricos y empiricos de
las Ciencias Sociales. En cuanto a los primeros se empled el método histérico-16gico
gue permitio estudiar la evolucion y desarrollo historico de las viviendas de descanso
0 veraneo en Cuba, el tedrico-juridico que posibilitd fortalecer tedricamente la
investigacion, mediante el razonamiento cientifico de presupuestos doctrinales e
historicos, el exegético-analitico al verificarse la correspondencia existente entre lo
regulado por los articulos analizados de la Ley General de las Vivienda y la
verdadera realidad socio-econdmica existente. En relacion a los segundos se utilizé
el analisis documental, en aras de seleccionar, acumular y realizar un estudio
preliminar de la informacion documental existente, empleandose técnicas como: la
revision de expedientes referidos a las viviendas de descanso o veraneo en Cuba.

La siguiente investigacion esta conformada por dos capitulos. En el primero se

analiza el surgimiento y la evolucion de la propiedad en Cuba asi como las
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viviendas con Régimen Especial de Propiedad y la copropiedad sobre estas. El
segundo centra su estudio en las causales de extincion del régimen de
descanso de las viviendas, las cuales seran sujetas a un analisis critico.

Sobre la base de los métodos y técnicas empleadas y a partir de los objetivos que se
expresan en cada uno de lo capitulos, los principales resultados son:

1- La sistematizacion de los fundamentos tedricos sobre las Viviendas con

Régimen Especial de Propiedad.

2- También, al estudiar el régimen juridico al que estan sujetas las viviendas, se

brinda una vision mas claras del Derecho Inmobiliario cubano.

3- Sirve para ser consultado como bibliografia complementaria en las clases de
la asignatura Derechos de Bienes Il, de la carrera de Derecho, ya que el mismo
enriquece el conocimiento de los estudiantes debido a la escasa bibliografia

sobre este tema.



Capitulo I: CUESTIONES DOCTRINALES SOBRE LAS
VIVIENDAS CON REGIMEN ESPECIAL DE PROPIEDAD.

1.1- Surgimiento y evolucién histérica de las viviendas con régimen

especial de propiedad.

En Cuba la situacion de la vivienda antes de 1959 era precaria, ya en los
primeros afios de la Revolucion se aprueban leyes y otros instrumentos
juridicos con el fin de revertir esta situacion, dichas leyes logran entre otros
beneficios para el pueblo la rebaja del 50 % de los alquileres de viviendas asi
como detener la especulacién del suelo urbano.

Mas tarde se aprobaria la Ley de Reforma Urbana® que convirti6 en
propietarios a los moradores de entonces mediante la amortizacion de los
alquileres, con esta Ley surgieron ademas nuevos regimenes para
determinados inmuebles que se encontraban en zonas especiales, son los
llamados inmuebles con Régimen Especial de Propiedad.

La Ley de Reforma Urbana establecié en su articulo 23, segundo parrafo, y
haciendo referencia a un tipo de vivienda de propiedad especial que "a los
efectos pertinentes no se considerarian desocupados los inmuebles ubicados
en playas, balnearios, lugares de veraneo, de turismo o de descanso,
destinados a que sus propietarios los ocupan como vivienda temporal”.

No obstante nila Ley No. 48 de fecha 23 de Diciembre de 1984 ni su sucesora
la Ley No. 65 de 23 de Diciembre de 1988, Ley General de la Vivienda,
hicieron mencidn a este tipo de vivienda en especifico, haciendo solo alusién a
los inmuebles con Régimen Especial de Propiedad, regulandolos, esta ultima
en su Capitulo VII. En la seccion primera se refiere a las viviendas en zonas

rurales, y en la segunda, establece regulaciones sobre otras viviendas

*Aprobada el 14 de Octubre de 1960, (LRU 1960), una de las normas de mayor trascendencia
social dictada durante la Revolucién. A sus postulados se debe el estado actual y los principios
centrales del Derecho Inmobiliario en Cuba. Mediante ella se expropié forzosamente a todos
los propietarios de bienes inmuebles urbanos destinados a vivienda, que se encontrasen
arrendandolos o que detentasen méas de uno de estos bienes. El Estado concertd contratos de
compraventa con los ex-arrendatarios de las viviendas expropiadas, y contratos de usufructo
con los ex-arrendatarios de cuartos y habitaciones, indemnizando a los expropiados y a los ex-
acreedores hipotecarios cuyos derechos adquirié el Estado con las sumas provenientes de los
pagos aplazados del precio de la compraventa.


http://www.monografias.com/trabajos13/libapren/libapren.shtml
http://www.monografias.com/Turismo/index.shtml
http://www.monografias.com/trabajos4/leyes/leyes.shtml

sometidas al régimen especial. Tal es el caso de las viviendas ubicadas en las
zonas geograficas que sean declaradas de alta significacion para el turismo.

1.2-Definicion segun la Legislacion cubana de Viviendas con Régimen
Especial de Propiedad:

La Legislacion cubana comprende por viviendas con régimen especial de
propiedad a los inmuebles que por sus caracteristicas y la ubicacién donde
estas fueron construidas, necesiten de mayor proteccion juridica, estas
caracteristicas pueden ser. por haber sido edificadas en una zona de
importancia economica, en una época determinada, dentro de las tierras
propiedad de alguna empresa o entidad estatal, 0 que sus propietarios hallan
realizado alguna donacion de tierras al Estado luego del triunfo revolucionario,
entre otras. Por lo que es interés estatal conocer y controlar cualquier acto ya
sea de transferencia de la propiedad o de otra indole en los cuales estas
viviendas estén involucradas.

En la opinion del autor de la investigacion es de gran importancia dentro del
Derecho Inmobiliario Cubano que se tenga especial atencion sobre estos
inmuebles, debido a la importancia econémica que algunos pueden representar
para el pais, o simplemente como modo de proteger los derechos de sus
propietarios, como es el caso de los propietarios de tierra que las hallan

entregado después de 1959.

1.3- Tipos de viviendas con Régimen Especial en zonas rurales:

La mencionada Ley establecié por tanto que en zonas rurales las viviendas
sometidas al régimen especial de propiedad son:

1-Viviendas ubicadas en comunidades campesinas que sus duefios hubieran
cedido al Estado tierras de su propiedad.

2-Viviendas ubicadas en bateyes de centrales azucareros que los propietarios
demuestren haber residido en ellas desde antes de la nacionalizacion del
central.

3- Viviendas campesinas construidas por el Estado entre 1959 y 1970.

4- Viviendas campesinas que hayan sido construidas en tierras que estaban
en posesion de sus moradores antes del 17 de mayo de 1959.



5- Viviendas denominadas econdémicas y de montafia, construidas por el
Estado desde 1980.

6- Las viviendas que construyan las entidades estatales para los obreros
agricolas y las que se construyan en zonas de montafia.

7- Vivienda ubicada dentro del perimetro de una cooperativa de produccién
agropecuaria.

8- Las viviendas ubicadas en areas de fincas rusticas de propiedad personal

9-- Otros casos analogos que decida el Presidente del Instituto Nacional de la
Vivienda a propuesta de un organismo u 6rgano estatal, de parte interesada
o de oficio.

1.3.1- Las viviendas de los Agricultores Peqgueios.

El Decreto-Ley N0.125/91, nos brinda una definiciéon de pequefio agricultor, en
correspondencia con lo regulado en la constitucion y el ordenamiento juridico
civil'. Excluye de la legislacion sucesoria coman, la tierra y los deméas bienes
agropecuarios, condicionando su transmision a determinados vinculos de
parentesco, siempre que hayan trabajado la tierra, en forma permanente y
estable, por lo menos 5 afos antes del fallecimiento del agricultor pequefio. De
igual forma, imposibilita la sucesion testada al establecer que en ningan caso
se podra disponer por testamento de la tierra y los demas bienes
agropecuarios.

La Ley General de la Vivienda también contiene regulaciones sobre las
viviendas de los agricultores pequeiios, dispuestas en el articulo 108, que fue
modificado por el Decreto-Ley No.233/03°. Las viviendas ubicadas en areas de
fincas rasticas de propiedad personal estaran sometidas a las reglas

siguientes:

*La persona natural propietaria, copropietaria 0 poseedora legitima de tierra y como bienes
agropecuarios, entre otros, las viviendas ubicadas en la tierra de un agricultor pequefio.

® Dicho articulo refiere que : Los propietarios de fincas rusticas destinadas a la produccion
agropecuaria, podran, previa autorizacion del Ministerio de la Agricultura, y oido el parecer de
la Asociacion Nacional de Agricultores Pequefios, permitir que familiares u otras personas
vinculadas a la produccién de dicha finca construyan su vivienda dentro de los limites de su
propiedad y previo el cumplimiento de las disposiciones que para la construccion por esfuerzo
propio establezca el Instituto Nacional de la Vivienda.



a) el duefio de la finca solo podra tener la propiedad de la vivienda que ocupa
en ésta, sin perjuicio de lo dispuesto en el Articulo 107° de la presente Ley:

b) en caso de fallecimiento del propietario de la finca, la vivienda de su
propiedad se transferir a los herederos conforme a la legislacion vigente en la
materia; y

c) el heredero que reciba la vivienda en propiedad debera indemnizar en su
precio legal, proporcionalmente, a los demas herederos con derecho a heredar
la tierra, que no la reciban.

Dicha ley plantea ademdas que las personas que no siendo propietarios de
una finca, construyan o hayan construido en ella legalmente, por medios
propios y con autorizacion de su duefio una vivienda adecuada, se les
reconocerd la propiedad sobre lo edificado, sin que afecte la integridad de la
finca, salvo desafectacion por autoridad competente. La transmision hereditaria
de estas viviendas se regira por la legislacion civil coman.’

Este articulo sufrié importantes modificaciones ya que anteriormente la Ley
establecia que:”... son propiedad del agricultor pequefio todas las viviendas
gue se encuentran situadas dentro del area de su finca, con independencia de
gue sean habitadas por él o por otras personas con su consentimiento, no
pudiendo ser transferidas en propiedad a sus ocupantes, a favor de quienes no
se genera derecho alguno y sobre las cuales el pequefio agricultor tendra la
facultad, incluso, de ejercer cese de convivencia, porque no integran la
propiedad personal sino la propiedad del pequefio agricultor”.

En la opinion del autor esta modificacion de la Ley es de gran importancia y
ampara desde el punto de vista legal a las personas que con expresa
autorizacion del propietario de la finca rastica hallan construido viviendas en
sus predios, ya que generalmente esos nucleos estan conformados por hijos,
hermanos o demas familiares del propietario, esto permite el desarrollo de las

actividades productivas que se realicen en la tierra propiedad del Pequefio

® Dicho articulo refiere que: Los agricultores pequefios 0 cooperativistas que, el primero de
enero de 1985, poseian en propiedad, como residencia permanente, una vivienda ubicada en
la finca rdstica de que son propietarios o en la cooperativa a la cual pertenecen y otra en un
area urbana, esta Ultima se considerard como su vivienda de descanso a los efectos de lo
dispuesto en el segundo pérrafo del articulo 2.

7 Ley No.65"Ley General de la Vivienda” .Editorial del Ministerio de Justicia, La Habana, 2004.
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Agricultor y garantiza el bienestar de las personas que en esta hallan
construido sus inmuebles.

Desde este punto de vista dichas regulaciones son beneficiosas, pero pueden
acarrear conflictos por concepto de derroteros y servidumbres por lo que
resulta necesario especificar de manera clara en las resoluciones emitidas por
las Direcciones de la Vivienda las medidas y linderos, asi como las
servidumbres contenidas dentro de las relaciones de vecindad, de tal forma
gue se proteja la integridad de la propiedad del titular del terreno evitando asi
posibles confusiones entre propietarios.

La ley continia en otro de sus acapites diciendo:”"La permuta, donacion o
traspaso de las viviendas soOlo podra efectuarse previa aprobacion del
Ministerio de la Agricultura o, en su caso, del Ministerio del Azucar, los que
oiran el parecer de la Asociacion Nacional de Agricultores Pequefios, pudiendo
ejercer el derecho de tanteo y adquirir la propiedad de la vivienda a favor del
Estado, abonando a su propietario su precio legal’.

Segun este punto no se requiere de la autorizacion de la DMV, sino que seran
los Ministerios de la Agricultura y del Azucar, oido el parecer de la ANAP, en su
caso, quienes podran conceder la autorizacion de traspaso de la propiedad, es
criterio del autor que, también se debe tener en cuenta el criterio y autorizacion
del titular de la tierra o sea el Pequefio Agricultor, ya que a pesar de estar bien
definidos los limites y servidumbres, es una realidad que esta resulta una
propiedad dentro de su propiedad, y debido a la actividad econémica que este
desarrolla dicho traspaso pudiera acarrearle inconvenientes y posibles
perjuicios.

Para la adquisicion de la titularidad de la vivienda por quienes hubiesen
construido en tierras propiedad del agricultor, se sigue lo regulado por la
Resolucién No.618/03%, pronunciamientos que también fueron recogidos por el
vigente Reglamento de la LGV, la Resolucién No.14/06 °del INV, al disponer en

sus articulos lo que sigue:

® Dictada el 21 de octubre de 2003.Por el Presidente del Instituto Nacional de la Vivienda,
como Reglamento Complementario al Decreto-Ley 233.

° Dictada el 13 de enero de 2006.”Reglamento complementario a la Ley General de la
Vivienda”, del Instituto nacional de la Vivienda.



Articulo 54: Al objeto de legalizar la construccién de viviendas por esfuerzo
propio en fincas rasticas propiedad de pequefio agricultor, las direcciones
municipales de la Vivienda deben:

1- Recibir la solicitud de los interesados, adjuntando:

a) documento que acredite la autorizacion del MINAGRI.

b) Licencia de construccion.

c) Certificacion de Habitable.

Si careciera de los documentos sefialados en los incisos b) y c), se remite a la
Unidad Municipal Inversionista de la Vivienda, para la aplicacion de lo regulado
sobre la convalidacién, si la construccion fuera con posterioridad al 1ro de
enero de 1985.

2- Radicar expediente que contenga la documentacion aportada y las pruebas
y diligencias que procedan.

3- Dictar Resolucion disponiendo, de proceder, el reconocimiento del derecho
de propiedad sobre lo edificado. Esta Resolucién constituye Titulo de
Propiedad.

Articulo 55: Para el reconocimiento del derecho de la propiedad sobre lo
edificado se tiene en cuenta que la vivienda fue edificada antes de la entrada
en vigor del Decreto 272, de las contravenciones en materia de ordenamiento
territorial y de urbanismo, de 20 de febrero del 2001. Si fuera posterior, es
indispensable que se haya ejecutado legalmente.

Resulta valido aclarar que la Resolucion No0.315/03 del INV, excluyé del
proceso de convalidacion a las viviendas construidas o en ejecucion en tierras
de Cooperativas de Créditos y Servicios y de agricultores pequefios
disponiendo que no se convalidaran. En estos casos se dictara providencia de
archivo, hasta tanto se defina el procedimiento a seguir.

En la actualidad y debido a al gran nimero de personas que presentaron
tramites para la convalidacion no se tuvieron en cuenta algunos de estos
requisitos. Lo que trajo consigo que en algunos casos de viviendas que se
encontraban en tierras de los pequefios agricultores, no se siguieran estas
disposiciones por parte de los técnicos y se procediera al proceso de

convalidacion aun y cuando no se tuviera la aprobacion del Ministerio de la

19 Decreto No. 272: “De las Contravenciones en Materia de Ordenamiento Territorial y
Urbanismo”, del Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros.
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Agricultura, lo que pudiera en el futuro ocasionar perjuicios al propietario de la

tierra.

1.3.2- Las Viviendas econdmicas y de montaia.

Ademas de las regulaciones para las comunidades campesinas,
cooperativistas o agricultores pequefos, la Ley incluye un precepto que regula
la ocupacién de las viviendas denominadas econ6micas de montafia, las que
reciben dicha denominacién por la naturaleza de su cubierta, las cuales puede
se objeto del traspaso de la propiedad a favor de sus ocupantes.

Dichas viviendas estan reguladas en el articulo 105 de la LGV donde se
dispone el autorizo del traspaso de la propiedad y se refiere al caso en que las
viviendas son construidas por entidades estatales para los obreros agricolas
en zonas de montafia, estas seran generalmente declaradas vinculadas y se
regiran por las disposiciones establecidas para esa categoria de viviendas.

Con esta regulacion se aparan juridicamente las viviendas construidas por el
Estado en tierras de su propiedad, en zonas rurales, cumpliéndose asi en
opinidon del autor con el principal propdésito que tienen las viviendas Medios
Basicos y Vinculadas que es mantener y garantizar la fuerza laboral en las
entidades a través de la satisfaccion de las necesidades minimas de sus
trabajadores, este objetivo en zonas rurales tiene doble importancia ya que
frena de cierta manera el éxodo de las personas hacia las zonas urbanas.

En tal sentido, resulta necesario apuntar que la Resolucion No0.619/03 del INV
es la que establece regulaciones para todas las zonas especiales de forma
general y se refiere a que cuando el ocupante permanente ocupa la vivienda
antes de Julio de 1985 y estas no fueren propuestas como vinculadas o
medios basicos, o habiéndolo sido no fueren declaradas como tales por el
Instituto Nacional de la Vivienda, las entidades deberan comunicarlo a los
ocupantes, a los efectos de que puedan iniciar los trdmites para la transferencia

de la propiedad de la vivienda, si esta procediere.

Este articulo plantea que “Las personas que ocupen viviendas rurales del tipo denominado
“econdmicas”, construidas por el Estado desde 1980, se consideraran incluidas en las
disposiciones que autorizan la transferencia de la propiedad y pagaran el precio de la vivienda
de acuerdo con lo establecido en el articulo 42, inciso b); pero si fuesen declaradas vinculadas
estaran a lo que regule al efecto el Instituto Nacional de la Vivienda”.
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1.3.3- Las viviendas situadas en tierras estatales en usufructo.

Con la aprobacién del Decreto-Ley No.259', de 10 de julio del 2008 en Cuba
se increment6 significativamente las tierras que las personas poseian en
calidad de usufructo por lo cual se dictd el Decreto No.282, de 27 de agosto
del 2008, que facultan al INV para que oido el parecer del Ministerio de la
Agricultura y del Azacar, dicte las reglas necesarias relativas a las viviendas
existentes 0 que se construyan en las tierras que se entreguen al amparo de
las disposiciones legales enunciadas.

Dichas regulaciones consisten en:

- La construccion por esfuerzo propio que se autorice, se hara segun ell
procedimiento vigente y resultado del procesamiento previo por la Delegacion
Municipal de la Agricultura

- Las UMIV al recibir las solicitudes de licencia de obra exigira la
microlocalizacion del terreno desafectado, su ubicacion, area total acorde con
los 320 m permitidos para zonas rurales y los 250 m para zonas urbanas.

- El terreno desafectado es el que se entregara en concepto de Derecho
Perpetuo de Superficie para la edificacion de la vivienda, ajustandose a lo
dispuesto para la entrega de solares yermos para la construccion de viviendas
por esfuerzo propio.

- Las solicitudes de adaptacion de locales o edificaciones estatales a favor de
los usufructuarios de tierras estatales deberan ser tramitadas por la Empresa
ante las autoridades que corresponda, previa solicitud de licencia del
interesado ante la UMIV.

-Los proyectos deben ajustarse a las regulaciones constructivas vigentes, en
especial, sus dimensiones, materiales y tipologias.

Es criterio del autor que las mencionadas regulaciones representan un freno al
cumplimiento del objetivo trazado por el Decreto-Ley No0.259, que es aumentar
la produccion a través de la entrega de tierras ociosas a quien pueda hacerlas
producir, para realizar dicha labor es una necesidad que el productor posea

una vivienda en estas tierras o al menos relativamente cerca, de lo contrario

2 Ministerio de Justicia. Gaceta Oficial de la Republica de Cuba. No. 030 extraordinaria de 29
de agosto de 2008. Sobre reglamento para la implementacion de la entrega de tierras ociosas
en usufructo.
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diversos factores sociales y econdmicos podrian perjudicar la produccion, por
lo que resultan innecesarias tantas regulaciones, debido a lo engorroso y
extendido en el tiempo que estas pueden resultar. Considerando el autor que
se autorice al momento de la de la asignacion de las tierras, la construccion de
la vivienda por el usufructuario, debiendo solo aportar este la microlocalizacion
del terreno que requiere el inmueble asi como la legitimidad de los materiales

que dicha construccion requiere.

1.3.4-Caracter de las requlaciones sobre las viviendas en zonas rurales®,

Las regulaciones sobre la transferencia de las vivienda ubicadas en zonas
rurales, poseen un caracter de permanencia en el tiempo, es decir al estar
incorporados al cuerpo del articulado de la Ley, como uno de los regimenes
juridicos a que pueden estar sometidas las viviendas, no tienen funcion
transitoria, como la transferencia de la propiedad a usufructuarios onerosos y
ocupantes legitimos, por tanto, los derechos que en ellas se reconocen no
estan afectados por el término de caducidad que establece la disposicion
Transitoria Séptima de la Ley.

Se trata, pues, de regulaciones sustantivas con vigencia indefinida, mientras no

sean modificadas o derogadas, y no de caracter transitorio.

1.4- Las viviendas en Zonas Especiales.

El articulo 110 de la Ley General de la Vivienda posibilita que en determinadas
zonas del pais, algunas funciones de esta Ley, ejercidas a través de la
Direccion Municipal de la Vivienda, puedan ser asumidas por otra entidad o
dependencia estatal, o requieran de la aprobaciéon adicional de dicha entidad,
incluso respecto al control de las permutas. Esta decisiéon debe ser adoptada
por el Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros o su Presidente.

De tal forma se organiza mejor todo el proceder con respecto a las viviendas
ubicadas en determinadas zonas que por sus caracteristicas deben ser
consideradas como “especiales”, necesitando la autorizacion de la direccidon de
la zona para los traspasos de dominio de cualquier indole. Para estos casos se

sustituye la facultad discrecional de los Consejos de la Administracion de los

3 Rodolfo Davalos Fernandez. .La nueva Ley General de la Vivienda. Pag 274.
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organos locales del Poder Popular, conferida por la Ley General de la Vivienda
a favor de la Direccion de la zona.

Por su parte, la Resolucion No.12/06 , “Reglamento para las Permutas”,
dispone expresamente que las permutas de viviendas, habitaciones o
accesorias ubicadas en determinadas zonas del pais, en las que por Acuerdo
del Consejo de Ministros o su Presidente se transfieran algunas de las
funciones relativas a la aplicacion de la Ley General de la Vivienda a otra
entidad, requieren la aprobacion previa de la Oficina que atiende dicha Zona y
se autorizan por la Direccion Municipal de la Vivienda donde esta situada esta.
La Resolucién No0.619/03 especifica el procedimiento para la solicitud de
permutas cuando interviene alguna vivienda ubicada en zona especial en cuyos
casos se necesitard ademas carta del jefe de zona autorizado y si se trata de
zona de alta significacion para el turismo: carta de autorizacion del Gobierno y
del MINTUR.™

El autor de la investigacion concuerda en parte con lo regulado en esta norma,
ya que permite tener un mayor control del fondo habitacional en estas zonas,
pero existen casos excepcionales donde dichas autorizaciones con sus
elementos pudieran dilatar demasiado el traspaso de la propiedad, lo que
lejos de beneficiar podria perjudicar a los implicados en el asunto, tal es el caso
de personas que por patologias médicas u otros factores tanto sociales como

econdmicos necesiten alejarse y/o acercarse de manera rapida de estas areas.

 Ibidem. Pag. 158.
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Capitulo 2- Cuestiones Préacticas sobre las Viviendas de
descanso o veraneo, en areas rurales y en zonas de alta

significacién turistica.

2.1-Viviendas con Régimen Especial de propiedad en zonas de alta
significacion turistica:

La Seccién Segunda del Capitulo VIII de la Ley, dedica dos articulos a la
regulacién de otras viviendas sometidas al régimen especial: las ubicadas en
zonas turisticas que estan comprendidas en las llamadas zonas especiales.

La zona de alta significacion para el turismo no es cualquier area, ni tiene que
coincidir con aquellas donde estuvieran enclavados hoteles u otras
instalaciones turisticas importantes, sino que lo seran las que expresamente
sean declaradas por el Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros, por lo que la
aplicacion de los regimenes especiales no se hace arbitrariamente en una zona
de acuerdo con los intereses de los organismos, sin0 que se requiere de
declaracién previa expresa del Gobierno™.

La Ley de Proteccién del Medio Ambiente y el Uso Racional de los Recursos
Naturales, Ley No0.33, de 10 de Enero de 1981, establecié normas para la
preservacion de zonas importantes para el desarrollo turistico a las que
denominé Zonas de “Alta significacion para el Turismo”, complementariamente
la Disposicion Especial Primera del Decreto-Ley No0.50, de 15 de Febrero de
1982, "Sobre asociaciones econdmicas entre entidades cubanas y extranjeras”,
establece regulaciones que integran el régimen administrativo especial
caracterizado por régimen fiscal especial (toda o parte de la zona puede ser
declarada libre de impuestos, aranceles de aduana, derechos, tasas y
contribuciones); régimen laboral especial, régimen especial de control de orden
publico, de inmigracion, que brinda facilidades para los tramites a través del
Instituto Nacional del Turismo®®.

El articulo 109 de la LGV fue modificado por el Decreto-Ley N0.233, de 2 de
julio del 2003 quedando redactado en la forma que sigue: “Las viviendas

ubicadas en las zonas geograficas que sean declaradas por el Consejo de

> Gustavo Enrique Rodriguez Montero. El régimen Juridico de la vivienda y demas bienes
inmuebles en Cuba. P4g. 158.
1% |bidem. Pag. 159
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Ministros de alta significacion para el turismo, estaran sometidas al régimen
especial siguiente:

a) los ocupantes legales de viviendas que no fueran propietarios quedaran en
ellas en concepto de arrendamiento, hasta tanto el Estado decida reubicarlos
en otra vivienda fuera de la zona turistica;

b) el Consejo de la Administracion Municipal del Poder Popular no tendra la
facultad discrecional a que se refieren los Articulos 57 y 82% vy las
disposiciones transitorias de la Ley y, en consecuencia, no podra autorizar la
legalizacion ni reconocer el derecho de la propiedad a ocupante de vivienda
alguno;

c) los ocupantes ilegales que de acuerdo con lo dispuesto en la Ley deban ser
reubicados, lo seran en otras zonas que a tales efectos se determine en el
propio municipio fuera de la zona turistica, 0 en otros municipios cercanos;

d) el arrendamiento de habitaciones o espacios serad autorizado por las
direcciones municipales de la Vivienda, a partir de las regulaciones vigentes en
la materia;*®

e) las permutas de viviendas podran realizarse conforme al procedimiento que
establezca el Instituto Nacional de la Vivienda;

f) las viviendas que queden a favor del Estado seran asignadas al Ministerio de
Turismo y, cuando no sean de su interés, éste las entregara al 6rgano local del
Poder Popular para su utilizacién en otros fines;

g) no se entregaran viviendas en concepto de vinculadas; para la declaracién
de medios basicos sera necesaria la aprobacion previa del Ministerio de

Turismo, asi como para cambiar esa condicion una vez otorgada;

YE| articulo plantea que: “.....el comité ejecutivo del érgano municipal del Poder Popular, si
concurrieran en el caso circunstancias que lo justifiquen, podra disponer, mediante acuerdo
fundado, que se reconozcan los derechos como arrendatario a los ocupantes, aunque no
retdinan todos los requisitos de tiempo de convivencia o parentesco con el titular”.

! Refiere el articulo que ”..... el Comité Ejecutivo del érgano municipal del Poder Popular
correspondiente, si concurrieren en el caso circunstancias que lo justifiquen podra disponer,
mediante acuerdo fundado, que se transfiera la propiedad de la vivienda mediante el pago del
precio que corresponda ...... ?

9 Esta norma en opinién del autor contribuye a un mejor y necesario control sobre las
actividades que se realizan en las zonas turisticas ya que permite conocer la disponibilidad de
hospedaje asi como la afluencia de turistas a dichas zonas, ademas vela porque el
arrendamiento no conduzca a que las personas que viven en estos inmueble estén hacinadas
por falta de las condiciones necesarias para realizar dicha actividad.
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h) para cualquier construccién, rehabilitacion o remodelacion que se pretenda
realizar por 6érganos u organismos del Estado u organizaciones, se requerira la
aprobacion previa de la autoridad que determine el Ministerio de Turismo,
ademas del cumplimiento de lo dispuesto legalmente sobre la materia;

i)cuando el Estado, en interés de la nacién, requiera areas para programas de
desarrollo del turismo tanto nacional como internacional, que exijan la
construccidn de hoteles e instalaciones diversas u otro uso de esas areas, en el
momento que las necesite podra negociar con los propietarios la compra o
reubicacion de viviendas dentro o fuera de la zona, u otras formas de
compensacion a los afectados ubicados en la misma, sin perjuicio de los
derechos de expropiacion establecidos en la Constitucion;

j) las acciones de construccion, rehabilitacion, division y ampliacién de
viviendas por esfuerzo propio de la poblaciéon se ejecutaran conforme al
procedimiento que establezca el Instituto Nacional de la Vivienda.

Con la intencion de simplificar los tramites de la poblacion La Resolucion
No0.14/06 del INV, contiene regulaciones referidas a las viviendas en zonas
especiales o de alta significacion para el turismo, planteando entre otras cosas
que: “Las Direcciones Municipales de la Vivienda, en los tramites que
correspondan y se realicen sobre viviendas ubicadas en zonas especiales o de
alta significacion para el turismo, deben solicitar de oficio, la autorizacion previa
a la autoridad designada en dichas zonas"®.

En este sentido el Capitulo X de la citada Resolucion recoge en su articulo 57
que:’Los propietarios 0 arrendatarios de viviendas ubicadas en zonas
especiales o de alta significacion para el turismo que pretendan arrendar,
permutar, construir, rehabilitar, dividir o ampliar las viviendas en que residen,
deben solicitar a la Direccion Municipal de la Vivienda la correspondiente
autorizacion, en concordancia y de acuerdo con lo preceptuado en la
legislacion vigente. Las direcciones municipales de la Vivienda, antes de dar
respuesta a la solicitud formulada interesan, de oficio, la autorizacion previa a
la autoridad designada en la zona especial o de alta significacion para el

turismo de que se trate”.?.

% Gustavo Enrique Rodriguez Montero. El régimen Juridico de la vivienda y demés bienes
inmuebles en Cuba. P4gina 161.
! |bidem. Pag. 162.
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2.2 -Definicion de Viviendas de descanso o veraneo.

Las disposiciones normativas en materia de vivienda establecen tratamiento
diferenciado en cuanto a las viviendas de ocupacion permanente y las de
descanso o veraneo, forma de la cual no se excluye en materia sucesoria. No
obstante la vigente Ley No. 65 de 23 de Diciembre de 1988, Ley General de la
Vivienda, olvidé determinar qué se entiende por vivienda y definir qué
elementos corroboran la mencionada distincion, lo cual también sucedié en su
antecesora la Ley No. 48 de fecha 23 de Diciembre de 1984. Un poco mas
esclarecedora fue la Ley de Reforma Urbana de 14 de Octubre de 1960 en
tanto establecié expresamente en su articulo 23, segundo péarrafo que: "a los
efectos pertinentes no se considerarian desocupados los inmuebles ubicados
en playas, balnearios, lugares de veraneo, de turismo o de descanso,
destinados a que sus propietarios los ocupan como vivienda temporal”. %

En tal sentido el Instituto Nacional de la Vivienda solo se limitd a dictar la
Resolucion 8/96 para definir los requisitos técnico-constructivos de
habitabilidad necesarios para considerar una vivienda como adecuada,
precisando para ello la necesidad de ocupar una superficie util mayor de 25
metros cuadrados, con una tolerancia de hasta un 10% para los casos de
edificaciones remodeladas, divididas o ampliadas; que la composicién minima
de estas viviendas sea de un local habitable donde pudieran realizarse las
funciones de desayunar, comer y dormir con dos locales auxiliares para
servicio sanitario y cocina con ventilacion e iluminacidon propia y entrada
independiente. Dichos requisitos han sido ratificados en la vigente Resolucion
11 de 2006, dictada por el propio Instituto.

En la actualidad, para que un inmueble sea reconocido como Vivienda de
descanso o veraneo, las direcciones Municipales de la Vivienda asi como los
Tribunales Populares, se rigen por el requisito de la ocupacion fisica
permanente y estable del inmueble, es decir, si la vivienda se encuentra en una
zona rural o declarada como zona turistica, y esta ocupada de manera
permanente por una o varias personas, esta pierde el status® de descanso y

pasa entonces a la clasificacion de vivienda de residencia permanente, los

%2 Orlando Rivero Valdés. Temas de Derechos Reales. Pagina 145.

2 Estatus: Término empleado para designar el estado o posicién de algo dentro de un marco
de referencia dado.
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mencionados érganos tienen como forma de comprobacion la investigacion y la
opinién de testigos que sean vecinos del lugar en cuestion, esta investigacion
comprende la revision de la direccion que consta en el carnet de identidad de
las personas y la revision en el libro de registros del CDR. Dicha pérdida ocurre
en la actualidad fundamentalmente debido a la situacién habitacional que existe
en el pais, que no satisface de forma adecuada el crecimiento demografico de
las dUltimas décadas, propiciando de esta manera que para evitar el
hacinamiento y la convivencia de varias generaciones en un mismo inmueble,
los propietarios que poseen en propiedad 2 viviendas habilitan la de descanso

como vivienda de residencia permanente para mejorar su situacion.

2.3-La transmisién hereditaria de las viviendas de descanso o veraneo.

La transmision hereditaria en materia de vivienda admite tanto la sucesion
testada como la intestada; no obstante, establece tratamientos distintos
atendiendo a la distincion anterior. Al respecto dispone que las viviendas de
descanso o veraneo en caso de fallecimiento de sus propietarios sean
transmitidas segun la legislacion sucesoria comun, librandolas asi del cumulo
de restricciones de la normativa especial en relacion a las viviendas de

ocupacion permanente.

2.4-Las viviendas de descanso en las zonas rurales y zonas de playa o
litoral.

La Ley General de la Vivienda en su articulado plantea: “Los agricultores
pequefios o cooperativistas que, el primero de enero de 1985, poseian en
propiedad, como residencia permanente, una vivienda ubicada en la finca
rastica de que son propietarios 0 en la cooperativa a la cual pertenecen y otra
en un area urbana, esta Ultima se considerara como su vivienda de descanso a

los efectos de lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2%.

De esta forma la legislacion protege los derechos de los cooperativistas y

pequefios agricultores, al establecer que sus viviendas de descanso puedan

24 . , . , fes . .. . 2
Dicho articulo refiere que: Serd legitimo tener, ademas de la vivienda de ocupacion

permanente, la propiedad de otra vivienda ubicada en zona destinada al descanso o veraneo.
Fuera de esa posibilidad, de la sefialada para los agricultores pequefios y cooperativistas y de
los casos de viviendas vinculadas, ninguna persona tendra derecho a poseer mas de una
vivienda.
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ser las situadas en zonas urbanas. Esto permite a los propietarios defender sus
intereses ante la oponibilidad de terceros.

De igual manera y aunque no se regule claramente en la Ley se podria
considerar el mismo caso para los propietarios que posean sus viviendas en
zonas de alta significacion turistica, sobre todo en areas de litoral y playas, ya
gue estas personas a pesar de encontrarse el un lugar basicamente de
descanso y esparcimiento, podrian ejercer algun tipo de actividad econémica

como el arrendamiento®, lo que supondria un vinculo laboral estable.

En la actualidad en nuestra provincia existen solamente 9 viviendas
reconocidas con este tipo de régimen, predominando las de zona playa, en
opiniéon del autor debido, a que, antes de la puesta en vigor de la Resolucion 40
del Instituto Nacional de la Vivienda no existia en la legislacion inmobiliaria
cubana, una norma eficiente que autorizara la construccion de viviendas de

ocupacion permanente, menos aun de descanso.

Por tanto con la aplicacion de dicha resolucion, los propietarios de solares
yermos o viviendas en mal estado(que se encuentren en zonas consideradas
rurales y de playas o litoral) procedan luego de recibir la debida autorizacion
por el organismo facultado a tal efecto, comenzar acciones constructivas y
mejorar de esta forma el fondo habitacional de la provincia cumpliendo ademas
con el precepto regulado en el cédigo civil cubano donde se plantea que las
viviendas ademas del desarrollo social contribuye al esparcimiento y la

recreacion de sus propietarios.

2.5-Las causas de suspension da la categoria de descanso o veraneo de

un inmueble.

Las principales causas que los 6rganos competentes siguen en la suspension

de la categoria de descanso o veraneo de un inmueble son las siguientes:

v' La ocupacion fisica y estable del mismo de manera permanente por

personas.

# Refiere el articulo 109, inciso ch) de la LGV lo siguiente: ... En zonas declaradas de alta
significacién para el turismo, los propietarios de viviendas pueden cederlas o sus habitaciones
en arrendamiento mediante un permiso especial otorgado por el Instituto Nacional del Turismo
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v’ La solicitud por parte del interesado que cese dicha condicion (siempre y
cuando este cumpla con el requisito de habitabilidad).

v La pérdida o desaparicion fisica del bien inmueble.
Es criterio del autor que existe otro elemento que pudiera también influir en la
mencionada categoria, siendo este la copropiedad por cuotas del bien
inmueble. Los 6rganos jurisdiccionales se encuentran en un gran dilema al
resolver si un inmueble con la clasificacion de descanso o veraneo puede ser
de ocupacion permanente para un copropietario y de veraneo para el otro.
En la actualidad se deja al libre albedrio de dichos 6rganos la solucion de
conflictos generados por esta causa. Es necesario, en opinion del autor, tener
en cuenta que como recoge el ordenamiento cubano cada proceso es Unico,
con sus elementos y caracteristicas individuales, por lo que no se pueden
resolver de igual manera todos los asuntos referidos al tema. Las soluciones
gue los organos emplean son la suspension de dicha categoria, o el
mantenimiento de esta en caso que no halla litis?® entre los copropietarios.
El diplomante considera que en los criterios dictados por los O6rganos
competentes no se puede prefijar una solucion determinada y se debe tener en
cuenta por el tribunal las particularidades del proceso en cuestion. Es necesario
destacar en este sentido que una vivienda de descanso o veraneo no puede
resultar de residencia permanente para un copropietario y de ocupacion
permanente para otro, o sea esta debe perder esta categoria, ya que el
inmueble estaria permanentemente ocupado por personas, no reuniendo asi
los requisitos para el descanso de todo el nucleo familiar, ya que normalmente
son varias las personas que van de vacaciones. Este criterio genera a su vez
otras cuestiones discordantes como es la adquisicion de la propiedad de una
nueva vivienda de residencia permanente por parte del copropietario que no la
va a ocupar, pasando este entonces a tener dos viviendas en su propiedad lo
gue esta prohibido por el Derecho inmobiliario cubano a tenor de lo regulado en
el segundo parrafo del articulo 2 de la LGV, lo que no es objeto de esta

investigacion.

%8 Término empleado para referirse a la existencia de un conflicto.
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CONCLUSIONES.

Con la aprobacion del Decreto —Ley 259 sobre “La entrega de tierras
ociosas en usufructo”, cobré gran auge las viviendas enmarcadas en
estos terrenos como un tipo de inmueble sujeto a un Régimen Especial.
Esta situacion requiere una observancia constante por parte de las
Delegaciones Territoriales de la Agricultura junto a las Direcciones
Municipales de la Viviendas, por resultar una materia en actual

desarrollo.

El Derecho Inmobiliario Cubano en un intento por regular las viviendas
sometidas al régimen especial de propiedad ha olvidado definir las de la
categoria de descanso o veraneo. Es de la opinion del autor del trabajo
de diploma que una definicion de la mencionada categoria requiere tener
en cuenta aspectos tales como: la ocupacion real, fisica y permanente
del inmueble, asi como su ubicacion y caracteristicas constructivas.

La existencia de nuevas regulaciones como la Resolucion 40 emitida por
el Instituto Nacional de la Vivienda, puede aumentar significativamente el
fondo habitacional de los inmuebles con esta categoria. Siendo asi el
surgimiento y la correcta implementacion de nuevas normas influiran en
un mayor control de estas viviendas por parte del Estado.

Los criterios de los érganos judiciales en la solucion de procesos donde
estan involucradas vivienda con la categoria de descanso, son dispersos
y no estan bien definidos. Lo que propicia una inseguridad juridica a los
operadores del derecho, por no contar con causas que delimiten la

suspension de esta categoria.
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RECOMENDACIONES.

1- Incluir este trabajo como material de consulta complementaria en los planes

de estudio de la Carrera de Derecho en Cuba.

2-Que se incrementen los estudios en materia de Derecho Inmobiliario,
especialmente, en lo referido a las nuevas normas que en esta rama se

aprueben.

3- Dejar abierto el tema del trabajo para futuras investigaciones, prestando
especial atencion a la solucién de controversias surgidas por la copropiedad de
esta categoria de vivienda.
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