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RESUMEN: La hipoteca inmobiliaria en Cuba —tan antigua como olvida-
da— resurge en el aflo 2000 con la misién de atraer inversion extranjera. Once
afios mas tarde, en medio de una politica de actualizacién de la economia cu-
bana, es llamada a generar crédito para el sector empresarial del Estado y para
un emergente sector privado. Este tltimo en franco crecimiento en el dltimo
decenio. Asi, ante la cada vez mas dudosa aplicabilidad de la Ley Hipotecaria
de Ultramar, la penetracién del Derecho administrativo en el Derecho registral
y la parquedad con que se regula la hipoteca en nuestro Cédigo civil, resulta a
veces fatigoso encontrar una formula para su feliz implementacion practica. Por
otra parte, la urgente necesidad de capital fordneo y de alternativas econémicas

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° Especial, pags. 125 a 156 125



Joanna Gonzdlez Quevedo, Yuniel Rosabal Robaina, y Amanda Gonzdlez Herndndez

que coadyuven al mantenimiento de una economia inclusiva y sostenible, exigen
una revision de las falencias o debilidades de sus postulados en pos de superar
sus errores y avanzar hacia un cambio de mentalidad tanto de los legisladores
como de los operadores del derecho en Cuba.

ABSTRACT: The real estate mortgage in Cuba —both old and forgotten—
resurfaced in the year 2000 with the mission of attracting foreign investment.
Eleven years later, in the midst of a policy of updating the Cuban economy,
it is called to generate credit for the business sector of the State and for an
emerging private sector. This last one in frank growth in the last decade. Thus,
faced with the increasingly doubtful applicability of the Overseas Mortgage Law,
the penetration of administrative law in the Registry Law and the paucity with
which the mortgage is regulated in our Civil Code, it is sometimes tedious to
find a formula for its successful implementation practice. On the other hand, the
urgent need for foreign capital and economic alternatives that contribute to the
maintenance of an inclusive and sustainable economy, they demand a review of
the shortcomings or weaknesses of their postulates in order to overcome their
mistakes and move towards a change of mentality as much of the legislators
as of the operators of the right in Cuba.

PALABRAS CLAVES: Hipoteca. Crédito. Financiacién. Garantias reales.
Pymes.
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SUMARIO: 1. GENESIS DEL SISTEMA HIPOTECARIO CUBANO. BRE-
VE REFERENCIA A LAS ANOTADURIAS O CONTADURIAS DE HIPOTE-
CAS.—1I. EL ESTABLECIMIENTO DE UN REGIMEN HIPOTECARIO TRAS
LA IMPRONTA DE DOS LEYES: LEY HIPOTECARIA DE 1861 Y LEY HIPO-
TECARIA DE ULTRAMAR DE 1893.—III. UN NUEVO ORDEN SOCIAL SIN
PROTAGONISMO HIPOTECARIO (1959-1999).—IV. HACIA UN NUEVO ES-
CENARIO ECONOMICO: ANALISIS CRITICO DE LOS DECRETOS LEYES
214/2000 Y 289/11: 1. ESPECIAL REFERENCIA A LA DUALIDAD DE PROCEDIMIENTOS PARA
EJECUTAR LA HIPOTECA.— V. DE FINALES.—VI. CONCLUSIONES.

I. GENESIS DEL SISTEMA HIPOTECARIO CUBANO. BREVE REFE-
RENCIA A LAS ANOTADURIAS O CONTADURIAS DE HIPOTECAS

ROSABAL ROBAINA en concordancia con SALAS MARRERO!, entiende
que, «los primeros vestigios de publicidad inmobiliaria en Cuba comenzaron
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a vislumbrase a mediados del siglo XVI durante el reparto o mercedacion de
las tierras obtenidas por el imperio espafiol. Fueron las denominadas “Leyes de
Indias” el vehiculo idoneo de extension de las Reales Pragmaticas que fungieron
como medio legitimador del proceso de apropiacion del territorio conquistado».

Mis tarde, el rey Felipe II dispuso a través de la Ordenanza de 1563 «(...) el
asentamiento de las tierras en los libros del Cabildo previo documento firmado
en presencia de Escribano» mandato extensivo a Cuba el 31 de marzo de 1632
por el que se dispuso: «que ningiin escribano publico haga y otorgue escritura
de venta... ni de hipoteca de casa, solar, estancia... ni otra hacienda de raices
que ante ellos se vaya a hacer y otorgar, sin que primero lleven testimonio del
escribano de Cabildo... donde conste que la hacienda que asi se quiere ven-
der o hipotecar... tiene otro censo o hipoteca para que, sabida por las partes,
mejor consigan sus intentos (...)». Asi, el Cabildo de La Habana a peticién
del Procurador General, tomo el acuerdo de asentar en un libro de la escribania
del Cabildo habilitado al efecto, las hipotecas, censos y otros gravdmenes sobre
inmuebles, con el fin de evitar los estelionatos.

En consecuencia, con lo acotado supra TORREJON atinadamente apunta:
«Se trata de uno de los textos mds antiguos del Derecho hipotecario iberoame-
ricano, que ha pasado inadvertido a los hipotecaristas. Ciento cuarenta aiios
antes de crearse en Esparia las Contadurias de Hipotecas, ese acuerdo del
Ayuntamiento de La Habana instaura el Registro en Cuba. Puede afirmarse
que el Registro surge antes en Hispanoamérica que en Espariia. El acta de La
Habana de 1632 crea un libro de censos e hipotecas sujeto a dos principios: el
de especialidad y el de oponibilidad. Especialidad, que exige la determinacion
de los gravdmenes y de los inmuebles sobre los que recaen —y todo ello con
mucha claridad como expresamente dice el texto del acta—, y oponibilidad, que
determina la eficacia de los gravdamenes registrados frente a los adquirentes y
la ineficacia de los no registrados»*.

Tales normas prepararon el escenario legal para el advenimiento de las
Anotadurias o Contadurias de Hipotecas, primer antecedente de registracion
hipotecaria en Cuba*. De manera oficial, las Anotadurias de Hipotecas co-
menzaron a regir en todo el Reino de Espafia menos en Navarra desde el 31
de enero de 1778 a través de la promulgacién de una Real Pragmaitica. Esta
se hizo extensiva a los territorios colonizados mediante la Real Circular de
6 de mayo de 1778, que ordend para todos los dominios de América e Islas
Filipinas, «se anotasen indispensablemente en los respectivos oficios de Anota-
dores de Hipotecas sin excepcion ninguna, los censos perpetuos o al quitar»’.
Luego, la Real Cédula de 16 de abril de 1783 dispuso en todos los dominios
de América e Islas Filipinas «(...) se procediese al establecimiento de los
oficios de hipotecas en todas las cabezas de partido, haciendo las respectivas
Audiencias, la designacion de los pueblos y del tiempo para la presentacion
de las escrituras (...)»°.
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Innumerables esfuerzos se concentraron en lograr la seguridad juridica que
debia proporcionar una institucién al servicio de la publicidad. No obstante, el
papel desempefiado por estas oficinas no alcanzé a dotar al ordenamiento de un
sistema totalmente eficaz, que asegurara el derecho de propiedad y fomentara el
crédito territorial’. Los gravamenes anotados en los libros de las Contadurias no
traspasaron el umbral de la clandestinidad, tampoco pudieron proteger efectiva-
mente a terceros. Por demds, quienes llevaban la registracién no eran operadores
del Derecho y su actividad distaba del rigor publicitario del siglo posterior.

Como afirmara MARTINEZ Y MARTINEZS, «fue un Registro embrionario
destinado a generar publicidad, o posibilidad de conocimiento, contraido a
hipotecas y censos y sin ningin efecto positivo para los titulos que accediesen,
pues el unico que producia era negativo de la normal eficacia de los titulos
inscribibles y no inscritos».

II. EL ESTABLECIMIENTO DE UN REGIMEN HIPOTECARIO TRAS LA
IMPRONTA DE DOS LEYES: LEY HIPOTECARIA DE 1861 Y LEY
HIPOTECARIA DE ULTRAMAR DE 1893

Las oficinas del Registro de la Propiedad comenzaron a funcionar en Cuba
el 1 de mayo de 1880, bajo los cdnones de la primera Ley Hipotecaria espafiola
de 8 de febrero de 1861, en lo adelante (LHE), posteriormente modificada el
21 de diciembre de 1869. La normativa materializ6 un sistema de publicidad
inmobiliaria con ventajas de lo inscrito sobre lo no inscrito, siguiendo un siste-
ma funcional de fincas donde se llevaba un historial de transmisiones dotadas
de fe ptblica. Se implanté para su cabal desenvolvimiento un procedimiento
que fortalecia las relaciones juridico-reales al amparo de los beneficios de su
inscripcion’.

Vale sefalar que las condiciones econdmicas y objetivas que impulsaron la
salida al escenario legal espafiol de la Ley de 1861 no eran la de los territorios
ultramarinos —Cuba y Puerto Rico—, quienes soportaban un régimen dife-
rencial discriminatorio que excluia toda posibilidad de ampliacién del crédito
territorial bajo las mismas condiciones de su Metrépoli. Cuba era una de las
principales fuentes de ingresos para Espafia y una de las dreas del imperio es-
paiiol donde habfa mds desarrollo econdmico medido en términos de tecnologia,
produccion, manufacturas e importaciones por ello el cometido principal de esa
reforma fue «contribuir al desarrollo y la prosperidad economica que un buen
régimen registral produciria»'.

Con la introduccién del Cédigo civil espafiol de 1889, hecho extensivo a
Cuba el 5 de noviembre de ese propio aflo, se agudizaron las contradicciones en-
tre dos regimenes hipotecarios concebidos en sociedades dispares —Ia espafiola
y la cubana—, que regulaba la hipoteca en su titulo XV en concordancia con la
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Ley de Enjuiciamiento Civil''. Urgia entonces lograr uniformidad entre la LHE
dictada para las provincias de Ultramar y el naciente cuerpo sustantivo, siendo
necesario el nombramiento de una comisién que redactara el proyecto de ley.

Esta y otras razones de cardcter econdmico, impulsaron una reforma con el
objetivo de afianzar el progresivo desarrollo de la agricultura alcanzado hasta
ese momento. Una nueva Ley Hipotecaria resultdé de las propuestas hechas a
la Corte por Antonio Maura y Montaner, entonces Ministro de Ultramar, a tan
solo 13 afios de la LHE. EI 14 de julio de 1893 qued¢ sancionada en honor a
su promotor, la «Ley Maura o de Ultramar», en lo adelante LHU, que segin
PAU PEDRON®, «es uno de los textos registrales de mayor valor técnico, pues
facilité la inmatriculacion, creo el procedimiento judicial sumario de ejecucion
hipotecaria, fijo la extension objetiva de la hipoteca, regulo la conversion de las
inscripciones de posesion en inscripciones de dominio». Cuatro dias después,
la Reina Marfa Cristina y el Ministro de Ultramar promulgaron el reglamento
para su ejecucion.

La hipoteca concebida legalmente en la Ley Hipotecaria de 1861 gozaba
de un rigor técnico y desarrollo normativo notable. Sin embargo, la LHU y su
Reglamento introdujeron algunas modificaciones que la hicieron una norma
superior, en el sentido de resultar portadora de soluciones a las principales
deficiencias de su predecesora. En este orden, fue significativa la supresion
del proceso ejecutivo ordinario como via de cobro de la obligacién vencida.
La implementacién del procedimiento sumario colocé a la Ley Hipotecaria de
1893 en el colofén garantista del que carecia la parte acreedora, contando esta
vez con vias expeditas para hacer efectiva la hipoteca.

Heredera del rigor normativo de su homdloga antecedente, la LHU agru-
po la exquisitez de la garantia hipotecaria en su concepcién formal; ofrecia
con acabado perfecto las vias instrumentales y regulaba detalladamente los
mecanismos para el cobro de lo pactado. El resultado final devino en el logro
de una mayor avenencia en materia especial, estrechamente armonizado con
el orden material y rituario, cuyos lazos estrechos se extrafiaban en la ley
Hipotecaria de 1861.

Sin alterarse los principios fundamentales de la legislacién hipotecaria, el
orden de su articulado, la distribucién de sus titulos ni la empresa de armoni-
zarla con el Cédigo civil, esta nueva ley fue hecha para que se registrara toda
la propiedad inmueble en libros oficiales auténticos. Ante la falta de titulacion
sobre una considerable porcion de suelo se determind hacer inscribibles las
informaciones posesorias, pudiéndose convertir en inscripciones de dominio en
un plazo de 20 afos. Se adiciond el articulo 23 —considerado el mds importante
de la ley— puesto que fortalecié y dio mayor alcance a las transacciones sobre
bienes adjudicados para el pago de deudas. Se eliminé el plazo de las hipotecas
tacitas prorrogado indefinidamente por el Real Decreto de 6 de mayo de 1882,
el cual dotaba de eficacia a estos y otros gravdmenes —cargas secretas— que
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no accedian al Registro y se amplié mds el crédito territorial, que se encontraba
limitado al 50 por 100 en la LHE de 1861 (Cfr. arts. 73-78)".

A tenor de la Exposicién de Motivos de la LHU «...donde la voz de la
experiencia se dejo oir con mayor fuerza contra ley, demandando remedio
pronto, fue en lo referente al procedimiento para hacer efectivos los créditos
hipotecarios»'. Cierto es que ya la legislacion civil existente en Cuba a me-
diados del siglo XIX concebia un procedimiento de ejecucion hipotecario bajo
las reglas de un proceso ejecutivo comun, donde se tramitaba en funcién de las
caracteristicas de otro tipo de deudas cuyo pago se solicitaba, amparado en las
herramientas procesales especificas colocadas a disposiciéon de las partes. De
esta forma, el demandado podia proponer excepciones y motivos de nulidad,
anunciadas en la Ley de Enjuiciamiento Civil®.

El curso judicial iba determinado por los instrumentos de defensa que se
invocaran, llegando a caracterizarse por la dilacién extensiva del procedimiento
y un excesivo material probatorio a instancia del demandado, con el propdsito de
obtener la cancelacion de la hipoteca o el retraso indebido del proceso. Este criterio
es asumido por MARTINEZ ESCOBAR ¢, como parte de la magistratura cubana
de la época, quien invoco la necesidad de cambios en el orden procedimental,
por ser protagonistas de procesos no fructiferos para el demandante. En lineas
generales, se apreciaba la primacia de la inseguridad en el éxito de la reclamacién
por la facilidad de elementos dilatorios tendentes a retardar los pagos.

Los aportes jurisprudenciales de la fecha sobre la pertinencia y carécter
garantista de este tipo de procedimiento pueden inferirse del propio MARTINEZ
ESCOBARY', que en su obra al respecto sostiene que, algunos lo consideraban
guardidn del sujeto deudor y colocaban sobre este el paradigma de proteccion
a su derecho de propiedad'®. Otros, ofrecieron fuertes apuntes en contra de la
lentitud del juicio ejecutivo y dedicaron su obra a los intentos por una via mds
expedita que facilitara el cobro del crédito hipotecario’.

El propio MARTINEZ ESCOBAR refrenda en su obra sobre hipoteca en
Cuba aquellas vias que utilizaba la parte demandada, amparados en la Ley
Hipotecaria de 1861, para dificultar la venta del bien y resultar victorioso de
un proceso de conocimiento que bien desconociera la legitimidad de la deuda,
o alcanzara términos de duracién tortuosos que le permitieran una estancia
prolongada en el inmueble®.

Por ello, con la entrada en vigor de la Ley Hipotecaria de 1893 se instru-
menta, en su articulo 128, 168 y siguientes del Reglamento, el procedimiento
de Apremio como primera instancia de acceso a sede judicial. Se presenta al
tribunal la escritura inscrita, en apoyo a la cual se afiaden otros documentos
justificativos del crédito. De concurrir todos los elementos que formaran con-
viccién al juez de la existencia, liquidez y ejecucién de la deuda, se dictaba
Auto requiriendo al demandado para que pagase y, de no hacerse en el plazo
de treinta dias, se procedia inmediatamente al remate de la finca.
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De la venta mediante subasta publica se satisfacia el crédito hipotecario.
Los mecanismos que podian utilizarse en el ejecutivo comun iban vetados en
este nuevo fiter, siendo eliminada la admisioén de los elementos que entorpecian
o paralizaban el proceso, al extremo de la imposibilidad de establecer recurso
contra la disposicion de pago que dictare el tribunal.

De no formar conviccion al juzgador los elementos aportados, en virtud del
articulo 170 del Reglamento, era igualmente el Auto la resolucion judicial que
denegaba la solicitud, pero colocaba en manos del acreedor la subsanacién del
error o la posibilidad de aportar los faltantes. Resulta de extrema importancia
para el periodo la no paralizacién de los procesos hipotecarios por cuestiones
superficiales, referentes a la aportaciéon de todos los documentos debidos u
otros asuntos de forma, como solia suceder en el juicio ordinario de ejecucion.

La subasta publica se mandaba tramitar por 20 dias, luego del periodo ofre-
cido al deudor para el pago, si este no cumplia. Como caracteristica fundamental
se apreciaba su celeridad, ante la existencia de presupuestos previos exigidos
desde el propio procedimiento de Apremio, como lo eran que constara ante el
juez el avaldo de los bienes dentro de la escritura notarial de constitucién, asi
como la certificacion de inscripcién en el Registro de la hipoteca sobre la finca.

El procedimiento se publicaba en la Gaceta, asi como el juzgador mandaba a
fijar los edictos en sitios publicos cercanos al inmueble, que sefialaban dia y hora
del remate. La Ley de Enjuiciamiento Civil regulaba el proceder, estableciendo
que no se aceptarian posturas inferiores a las dos terceras partes del valor del
bien?'. Vencida la puja sin venta, el acreedor podia solicitar la adjudicacién de
la vivienda, o bien, podia llevarse a cabo una segunda subasta, en la que se
rebajara el veinticinco por ciento del valor establecido en la primera.

Esta segunda subasta debia comenzar precedida de una nueva certificacion
expedida por el Registro —sin la cual no era vdlida—, con el objetivo de de-
mostrar que la hipoteca no habia sido cancelada. El articulo 172 del Reglamento
daba la posibilidad al ejecutante de solicitar otras subastas para satisfacer el
crédito antes de la adjudicacién del inmueble. Ello con fundamento en el articu-
lo 128 de la LHU, que limitaba el nimero de subastas a realizar solamente a
los intereses de la parte. Concurridas estas, sin que se pueda satisfacer el crédito
o la adjudicacién por el acreedor, quedaba concluido y sin ulterior recurso el
expediente, pero subsistia el derecho para el ejecutante de establecer demanda
en proceso declarativo o ejecutivo comdun.

El procedimiento de Apremio significé importantes ventajas con respecto
a su precedente, elevando los niveles de seguridad juridicas suplantados en la
figura del deudor y logrando mayor nivel de equilibrio de las partes dentro del
contorno procesal. Tras un ordenamiento civil que preveia vias de acceso al
capital, completaba el dmbito de garantias un proceder con celeridad y eficiencia.
Su presencia en el dambito econémico cubano era antiguo y efectivo, existiendo
incluso una fuerte jurisprudencia en relacién a las interpretaciones del Alto
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Foro sobre la normativa existente??; también un slido movimiento doctrinal,
entre el que pueden destacarse las obras de los maestros DORTA DUQUE y
AGUSTIN AGUIRREZ.

Con algunos ajustes, la LHU continué en vigor durante el gobierno inter-
ventor norteamericano sin grandes transformaciones. Se dictaron al efecto una
serie de regulaciones®, que mantuvieron con vida el régimen hipotecario ibérico,
raz6n por la que no le alcanzaron las reformas espafiolas de 1909 y 1944%. Este
periodo pre-revolucionario se caracterizd, ademads, en relacién a la institucién
objeto de estudio, por la existencia de la hipoteca como una garantia inmobi-
liaria que ofrecia multiples posibilidades de acceso al crédito. Su ejecucion, ya
respaldada por un proceso de tramitacion expedito daba resultados inmediatos,
donde la realizacion de las subastas piblicas arrojaban grandes beneficios®.

Resulta un dato interesante que, a raiz de las modificaciones apuntadas, se
cred a principios del siglo XX en Cuba el «Banco Territorial», por disposicion
de la ley de 20 de julio de 1910. Banco que constituy6 la solidificacién de la
hipoteca y el primer antecedente en la isla de una institucién financiera como
prestamista. El organismo favoreceria el crédito territorial y el acceso de los
propietarios de inmuebles a los sustanciosos préstamos bancarios.

Entre sus aciertos conviene resaltar que los prestatarios podian hipotecar su
vivienda y luego retornar dicha cantidad a corto o largo plazo, mds el afiadido
en concepto de intereses, el cual no podia superar el siete por ciento. La otra
ventaja fue que suspendid, a tenor de su articulo cuarto, la aplicacién del articu-
lo 199 del Cédigo de Comercio, eliminando toda posibilidad de existencia de
otras instituciones con iguales fines, particulares o estatales. El Banco Territorial
comenzaria con un capital de no menos de cinco millones de pesos cubanos,
para un periodo de sesenta afios.

Segin AGUIRRE?Y, la hipoteca fue una importantisima institucion que unié
en estrecho vinculo comercial y juridico a todos los pueblos de nuestro con-
tinente y constituy6 el medio mds vigoroso en la inversién de capitales. No
obstante, la América en ocasiones, ha carecido de una legislaciéon adecuada
para salvaguardar los derechos de hipotecantes.

III. UN NUEVO ORDEN SOCIAL SIN PROTAGONISMO HIPOTECARIO
(1959-1999)

El proceso revolucionario iniciado en 1959 en nuestro pais tuvo como su
mds urgente necesidad la de propiciar un cambio en las relaciones de propiedad,
provocando con ello la salida del escenario legal de diversas instituciones juridi-
cas. Se dictaron, en consecuencia, normas nacionalizadoras y confiscadoras, de
las que el régimen de la hipoteca resulté de los mds afectados®®. Es en medio de
estas reformas, encaminadas a recuperar el patrimonio nacional inmobiliario, que
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el derecho real de hipoteca deviene en una de las primeras pérdidas tangibles
de nuestro ordenamiento juridico.

Tales medidas suponian, en esencia, la supresién de un régimen politico
donde la minoria disfrutaba de privilegios dentro del sistema econémico. Un
gran cimulo de leyes fueron derogadas, otras colocadas en desuso, entre ellas
la LHU junto a las disposiciones civiles que regulaban la institucion. Ante estas
razones de interés politico, la ruptura con el régimen de propiedad privada, la
modificacién y derogacién de determinados cuerpos normativos, la hipoteca
perdié protagonismo.

Parte del proceso incidi6é de forma esencial en el Cédigo civil espafiol que,
aunque se mantuvo en vigor, se le hicieron modificaciones significativas®. Entre
ellas, se incluyé el derecho de adquisicion preferente del Estado cubano respecto
a los inmuebles que pretendiesen enajenarse por compraventa. Contexto que
condujo durante afios a que los cubanos tuvieran que acudir a la informalidad,
a los artilugios y las simulaciones para transmitir y adquirir inmuebles.

Numerosas regulaciones especiales impactaron negativamente sobre el de-
recho real de hipoteca, especificamente las dos leyes de Reforma Agraria® y
la Ley de Reforma Urbana’'. Esta ultima, eliminé la posibilidad de gravar los
inmuebles (cfr. arts. 1874 al 1880), como también prohibié su instrumentacién
futura. Por otra parte, la Ley ndm. 891 de 13 de octubre de 1961, nacionalizé
los Bancos®, tanto cubanos como extranjeros, liquidé el Fondo de la Moneda
y el de Hipotecas aseguradas, con lo que hizo desaparecer al principal sujeto
de la relacion juridico hipotecaria.

A su amparo, también se derogd una parte importante del articulado de la
LHU y su Reglamento en lo relativo a la hipoteca, quedando solo vigente las
normas que regulaban el «Procedimiento Sumario» para el cobro de créditos
hipotecarios, el cual, también fue suprimido luego en virtud de la Ley nim. 1261
de 4 de enero de 1974; con el que se dio el ultimatum al crédito garantizado
con hipoteca hasta ese entonces.

La primera ley de Reforma Agraria de 17 de mayo de 1959, entr6 en vi-
gor para redistribuir la tierra al campesinado cubano y replantear la economia
agricola. Por eso, las sociedades civiles y mercantiles fueron imposibilitadas de
ingresar a su patrimonio propiedades confiscadas y expropiadas (cfr. art. 33)*.
También limité de forma expresa las facultades de disposicién sobre las fin-
cas rusticas (cfr. art. 34)*. Y establecié ademds, la prohibicion de constituir
hipotecas en los contratos donde el objeto fuese la propiedad agricola, siendo
solo el Estado o sus organismos los legitimados para conceder préstamos con
garantia hipotecaria.

Comenzaba un sui generis periodo para el crédito agricola en pos de es-
tatalizar las formas de produccidn, la propiedad inmobiliaria y todos aquellos
derechos reales que girasen en torno al fomento del crédito territorial. Se pros-
cribi6 el latifundio, la aparceria y los censos enfitéuticos en materia agraria, no
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solo con el fin liberar las riquezas que se encontraban estacionadas, sino con el
de recuperarlas de manos de quienes la habfan malversado. Luego, la segunda
Ley de Reforma Agraria®, declararfa extintas las garantias hipotecarias en la
zona rural (cfr. art. 7).

La Ley de Reforma Urbana, por otra parte, proscribié el arrendamiento de
inmuebles urbanos y cualquier otro negocio o contrato que implicase su cesion
total o parcial, declarando nulos, sin valor ni efectos los contratos de arren-
damiento y subarrendamiento sobre inmuebles urbanos existentes en la fecha
de su publicacién. Centré su atencidén en resolver el déficit habitacional en
los asentamientos urbanos, por ende, entre sus objetivos fundamentales estuvo
eliminar los gravdmenes que pesaban sobre las viviendas urbanas. Entre sus
objetivos fundamentales estuvo eliminar los gravdmenes que pesaban sobre las
viviendas urbanas, centrando asi su atencion en resolver el déficit habitacional
en los asentamientos urbanos.

El Estado cubano se volc a combatir la explotacién de los sectores mds
humildes por los grandes propietarios; dedicando todo un capitulo a la extincion
de los gravamenes sobre fincas urbanas. En la mayor parte de su articulado®,
expone claramente que el Estado se subroga en lugar de los acreedores afecta-
dos, estableciendo nuevos pagos de amortizacién en beneficio de los sucesivos
adquirentes, libres de cualquier otra carga, gravamen o anotaciéon de embargo,
con el solo hecho del otorgamiento del contrato de compraventa.

Ergo, en el orden formal significé una ruptura con el modo de cancelar las
hipotecas establecido en la LHU. Conforme al articulo 30 se dot6 de efectos
cancelatorios a los contratos de compraventa cuyo objeto fuese la transmision
fincas hipotecadas y el 31 consideré cancelados los gravdmenes hipotecarios
constituidos sobre inmuebles urbanos ocupados total o parcialmente por sus
propietarios. Con ello la LRU alteré el modo cldsico de extincion de la garantia
hipotecaria y origind con ello una discordancia entre la realidad juridica y el
Registro de la Propiedad.

Conviene recordar que los gravdmenes pueden extinguirse por ley, pero
se hace necesario practicar el asiento de cancelacién en el Registro para que
lo hagan respecto a terceros®. Asi, el legislador cubano, al tomar esta medida
solo anulé los efectos inter partes de los contratos existentes. En palabras de
ROCA SASTRE®, «la extincién de la hipoteca produce efecto entre las partes
aunque no figure cancelada su inscripcion, pero la extincién de la hipoteca no
produce efectos respecto de terceros adquirentes protegidos por la fe publica
registral, si no se canceld su inscripcién».

Al respecto SANCHEZ ROCA®, al comentar al articulo 156 de la Ley LHU
refirié: «Dos preceptos esenciales contiene la L. Hip respecto a la subsistencia
de las hipotecas: uno referido a la hipoteca voluntaria, contenido en el articu-
lo que ahora anotamos (156), y otro en el articulo 164 referido a las hipotecas
legales. El primero con efectos en cuanto tercero y el segundo en cuanto a la
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extincion de los derechos para cuya seguridad fue constituida la hipoteca, en
cuyo caso procederd la cancelacion; normas concordantes del articulo 77 a
tenor del cual las inscripciones no se extinguen en cuanto a tercero, si no por
su cancelacion o por la inscripcion de la transferencia del dominio o derecho
real inscripto a favor de otra persona».

El asiento de cancelacion de hipotecas exige, conforme parrafo primero
del articulo 82 de la LHU, el otorgamiento de una escritura publica notarial de
cancelacién de hipoteca por parte del acreedor hipotecario, sus causahabientes
o representantes legitimos o en su defecto de una resolucién judicial que lo
ordene. Cierto es que puede ocurrir una cancelacién automdtica —que operd en
estos casos—, conforme a lo establecido en el parrafo segundo del articulo 82
de la LHU, donde se prescinde de las formalidades anteriores cuando el derecho
inscripto quede cancelado por declaracién de la Ley. No obstante, en ambos
supuestos se hacia necesario practicar el correspondiente asiento de cancelacion
para extinguir el gravamen frente a terceros.

Dicho esto, en los libros de inscripciones de nuestros Registros no quedaron
referencias a la extincion de los gravamenes en virtud de la Ley de Reforma
Urbana, que bien extinguié civilmente las hipotecas, pero que requeria para
su extincion frente a terceros la practica del asiento cancelatorio. Cierto es
también que la hipoteca qued6 sin amparo en las nuevas normas y que se hizo
imposible toda la reclamacién por ese concepto. Sin embargo, puede afirmar-
se que subsistieron formalmente para los terceros, cuestion que no constituye
otro problema en la actualidad, mds que observar la buena técnica registral, y
cuya solucion es la cancelacién de oficio, por el registrador, cuando se le pida
informacion sobre una finca gravada.

Las hipotecas quedaron canceladas entonces como expresion de la voluntad
del legislador para los antiguos y nuevos adquirentes, pero siguieron formalmente
vigentes, al subrogarse el Estado en lugar de los acreedores hipotecarios, reducien-
do el principal y asignando una parte del mismo al pago del precio de transferencia
de la vivienda, tal como lo explica RIVERO VALDES: «Los beneficiarios de la
Ley de Reforma Urbana recibieron la obligacién de amortizar el principal de los
adeudos hipotecarios pero sin plazo alguno y en condiciones muy favorables»*.

La consecuencia inmediata fue la desarticulacién del sistema de crédito
territorial y el surgimiento de un nuevo marco de relaciones juridicas de corte
socialista que impusieron la subrogacion del Estado en lugar y grado de los
acreedores hipotecarios. Sumado a esto, la Ley nim. 1180 de 1965, produjo la
descomposicién de la publicidad registral en disimiles cauces administrativos.
Para RODRIGUEZ MONTERO*, «se intenté adecuar la LHU a los cambios
que vivia el pais», mas sus modificaciones hicieron del texto hipotecario una
norma practicamente inaplicable*?. Tales reformas concluyeron con el cierre del
Registro de la Propiedad para todas las personas naturales y juridicas distintas
al Estado y sus entidades®.
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Por otra parte, el Cédigo civil espafiol de 1889 dio paso a un nuevo cuerpo
legal*, que no presté demasiada atencion a la hipoteca inmobiliaria. El entonces
legislador fue receptor de una voluntad politica que propugné un fuerte control
administrativo en pos de limitar la circulacién de la propiedad inmobiliaria y
el crédito territorial. A pesar de esto, en las primeras versiones de los antepro-
yectos del Codigo civil de 1987, la hipoteca inmobiliaria llegé regularse. Eso
si, su parca instrumentacién fue perdiendo preceptos y contenido en cada nueva
version redactada.

Un primer anteproyecto del Cédigo civil cubano —6 de febrero de 1979 —
regulé la hipoteca en el Titulo V, denominado «Prenda e Hipoteca», pertene-
ciente al Capitulo III del Libro II «De la propiedad y otros derechos reales». El
articulo 207 permitia garantizar una obligacién propia o ajena con la hipoteca de
un bien inmueble, con las excepciones del articulo 124 y el 204 —el préstamo
hipotecario para agricultores pequefios sobre fincas rusticas y sobre la vivienda
de residencia permanente—. A su vez, el articulo 208 prohibi6 la constitucion de
hipoteca en favor de personas distintas al Estado, sus administraciones centrales
o locales y empresas u organizaciones legalmente autorizadas. Las formalida-
des exigidas —articulo 209— eran la escritura publica notarial y su posterior
inscripcién en el Registro correspondiente.

Luego el anteproyecto de agosto de 1979 igualmente se prohibié a los
agricultores pequefios constituir hipotecas sobre los derechos o acciones de
las propiedades de fincas risticas que se les habian entregado (cfr. art. 129).
También prohibié la constitucién de gravdmenes sobre la vivienda de resi-
dencia permanente (cfr. art. 208). Solo se permitié —salvo las excepciones
sefialadas— constituir hipotecas sobres los bienes inmuebles en favor del
Estado (cfr. arts. 211 y 212). Como formalidades se mantuvieron la escritura
publica notarial y la inscripcién en los registros oficiales (cfr. art. 213). Por
ultimo, se autorizaba al acreedor a hacer efectivo su crédito garantizado
con hipoteca con preferencias al resto de los demds acreedores del deudor
(cfr. 214).

En el intermedio de la gestacién del Codigo civil entr6 en vigor la Ley
nim. 48, de fecha 27 de diciembre de 1984, Ley General de la Vivienda®, con
la que se quiso rescatar la publicidad inmobiliaria a través del Registro de la
Propiedad de la Vivienda. El establecimiento de las regulaciones que organi-
zarfan su funcionamiento no llegaron a dictarse, quedando en mera expectativa
el restablecimiento de un sistema de publicidad registral.

Ya para la version del anteproyecto de septiembre de 1985 desapareceria
del libro segundo lo relativo a la hipoteca, siendo excluida toda idea de su
constitucién conforme a lo estipulado en el articulo 272. Se mantuvo ademas la
prohibicién del préstamo hipotecario a agricultores pequefios —articulo 159—,
so pena de nulidad y con la transmisién de la propiedad inmueble hipotecada
al Estado de incumplirse tal mandamiento.
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La hipoteca reapareceria luego en el anteproyecto de mayo de 1986 en el
Capitulo III «Garantia del Cumplimiento de las Obligaciones» del Libro II,
«Derecho de Obligaciones y Contratos», concretamente el articulo 265 que
reguld la constitucion de hipoteca naval o aérea, pero no la inmobiliaria pues
se encomendaba su tratamiento a normas especiales (cfr. art. 290).

Finalmente, la Ley 59/87, «Cédigo civil de la Reptiblica de Cuba», en vigor
desde el afio 1987, heredé una famélica regulacién en materia de hipotecas, que
al decir d¢ FERNANDEZ MARTINEZ y AA.VYV, se concreta en su articulo 288
relativo a la hipoteca naval o drea, «dnico que aborda una institucion tan importante
y actual en el derecho civil patrimonial pero su parquedad es un reflejo del marcado
desinterés politico y econémico del desarrollo de la hipoteca en Cuba»*. Con una
brevedad abrumadora el precepto es simplemente una remision a normas especiales
que en su mayoria carecen de coherencia. En el nuevo cuerpo sustantivo quedd
igualmente prohibido el préstamo hipotecario sobre las tierras pertenecientes a los
agricultores pequefios (cfr. art. 154), siendo nulos los contratos que lo estipulasen
y pasando al Estado los bienes hipotecados como sancién ante su incumplimiento.

La segunda «Ley General de la Vivienda» , Ley nim. 65 de fecha 23 de
diciembre de 1988, vino a ratificar en su disposicién final segunda, la can-
celacién realizada por la Ley nim. 48, de 27 de diciembre de 1984, de los
adeudos que aun tenian con el Estado los propietarios de viviendas por concepto
de créditos hipotecarios pendientes de pago en la fecha de promulgacion de la
Ley de Reforma Urbana.

Asi, el sistema de crédito territorial habia muerto con la subrogaciéon del
Estado cubano en lugar y grado de los acreedores, pues no tenia cabida en el
nuevo régimen social. Al haberse extinguido las hipotecas sobre inmuebles
urbanos inscritas antes de 1959 en el Registro de la Propiedad y prohibirse
su nueva constitucién perdia sentido el sistema de crédito territorial. Diluida
la actividad inmobiliaria registral en Cuba en las funciones administrativas de
los organismos del Estado y cancelados dichos gravdmenes comenzé una etapa
ajena a la figura in comentum.

IV. HACIA UN NUEVO ESCENARIO ECONOMICO: ANALISIS CRITICO
DE LOS DECRETOS LEYES 214/2000 Y 289/11

Lleg6 el afio 1998 y la alta direccion del pais reorientd su politica econé-
mica urgida de la atraccidn de capital. Impulsados por la apertura a la inversion
extranjera se requirié volver al sistema tradicional en sede registral inmobiliaria.
Se dict6 entonces el Decreto Ley nim. 185 de 28 de mayo*®, que modific6 de
la Ley General de la Vivienda y retom¢ el funcionamiento del Registro de la
Propiedad de manera independiente; asi como otras normas que hicieron resurgir
la institucién de la hipoteca en el contorno legislativo cubano.
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La crisis que se avino en la década de los noventa en nuestro pais desembocé
en un proceso de apertura econdémica a la inversién extranjera cuyo fin inmediato
fue la obtencién de financiamiento de instituciones externas que permitieran
preservar el modelo econémico. El colapso del modelo socialista de la URSS,
junto a otros factores internos y externos, deprimieron notablemente la economia
cubana de la década del 90. Se vivio en la isla el llamado «periodo especial»,
caracterizado por la escasez de recursos materiales, econdmicos y financieros.
Cuba necesit6 nuevas férmulas que le permitieran abrirse al mundo e insertarse
en el mercado internacional. Una de las soluciones encontradas fue estimular
la inversion extranjera y atraer capital.

Es en medio de esta emergente realidad econémica que se intentd que la
hipoteca desplegara el movimiento de capital interno y la atraccién del ex-
terno. Lamentablemente la regulacion de la figura adolecié de elementos que
impidieron su constitucién y que no pueden ser ajenos a un futuro tratamiento
normativo, pues como expresara SAUCEDO, «revisten particular importancia
para el civilista que pretenda evaluar la necesidad de su reforma, adecudndolo
a las exigencias de la contemporaneidad»®.

Concretamente, con el Decreto Ley nimero 214 del afio 2000%, en lo
adelante DL/214, reaparece formalmente la institucién en Cuba. La hipoteca
como derecho real de garantia es resucitada con la idea de obtener crédito y
de asegurar el cumplimiento de ciertas obligaciones contractuales relacionadas
con la inversién extranjera. En esencia fue instrumentada para el sector em-
presarial, inmerso en un terreno ya trabajado por la reforma constitucional de
1992, que dio cabida a otras formas de propiedad diferentes a la personal y la
estatal, naciendo la posibilidad de creacién de empresas mixtas. Asi, se permitié
su constitucion sobre bienes inmuebles por empresas y entidades econdmicas
cubanas con personalidad juridica propia dedicadas al desarrollo inmobiliario.

La economia cubana se abrié a distintas modalidades de inversion extran-
jera, entre las que quedd incluido el sector de bienes raices e inmuebles. En
este contexto, el DL/214 es creado a fin de que las empresas y otras entidades
econdémicas cubanas con personalidad juridica propia, dedicadas al desarrollo
inmobiliario pudieran, mediante la constituciéon de hipotecas sobre bienes in-
muebles de su propiedad, asegurar el cumplimiento de las obligaciones que
contrajeran para la obtencién de financiamiento, de parte de instituciones fi-
nancieras extranjeras, cuando asi fuera necesario para el desarrollo econdmico
y social del pais®'.

Ergo, ante la excelencia del reencuentro de una institucién olvidada, llama
la atencion que bajo su abrigo no se conocen, a la fecha, escrituras que consti-
tuyan hipotecas. Las razones que llevan a verificar dicho aspecto remiten a las
deficiencias en el contorno econdémico-social que rodearon la promulgacién de
la normativa en cuestion y que imposibilitaron el concurso de circunstancias
ideales para su instrumentacion. El poco atractivo disefio de la garantia no atrajo
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créditos, y siendo pues la hipoteca un derecho real accesorio a una relacion
juridica crediticia principal, perdi6 sentido su regulacién.

Entre las fundamentales carencias estuvo la ausencia de un procedimiento
propio que ofreciera el mdximo de proteccién para ambas partes del negocio,
excelentemente concebidas en la legislacion internacional. La deficiencia quedd
calzada con la remisién a un proceso ejecutivo comiin, que de lejos cuenta con
la celeridad, garantias y fuerza ejecutiva de los procesos sumarios hipotecarios.
La figura del acreedor quedd, ante la consonancia de los elementos anteriores,
en un estado de abstencidon de desembolso, que explica la inexistencia de hi-
potecas en la realidad cubana.

Sumado a lo anterior, debe apuntarse que el sistema empresarial en el si-
glo XX cubano, padecia de un alto nivel de centralizacion de funciones. Par-
ticularidad que dejaba en manos de los dérganos estatales de direccion de la
economia la toma de decisiones a nivel de base, la distribucion de los recursos
financieros y la autorizacién para la actuacién econdémica de las empresas.
La economia cubana tenfa como principal rasgo el depender de un sistema
de planificacién, donde parte de los recursos del Estado eran asignados a las
entidades empresariales para la realizacion de su actividad econémica. Cuestion
que indicaba un bajo nivel de autonomia traducida en la oferta de pocas o nulas
garantias para los inversores extranjeros. Razén mds que suficiente para que los
potenciales acreedores extranjeros no se sintieran atraidos por una figura como
la que nominalmente se regulé en este Decreto.

En los bordes de las mencionadas circunstancias, cuestiones relativas a la
concepcién del articulado del DL/214 carecian de argumentos solidos que de-
vinieran en tentativa de colocar a disposicidon de la empresa cubana altas sumas
de capital. Asi, la Disposicién Especial Segunda del citado Decreto Ley dejé
establecido, en cuanto a la transmision del derecho del acreedor, una preferen-
cia a favor del Estado cubano para la adquisicion de los titulos hipotecarios,
mediante el pago de su valor, cuando sus propietarios, por cualquier motivo,
decidiesen venderlos, cederlos o traspasar su dominio.

Afortunadamente, en el afio 2005 emergid la visualizacién y concientizacion,
por parte de los érganos directivos, de las limitaciones de la economia para
enfrentar las carestias en las cuentas financieras, el vencimiento de deudas con
elevados montos y retenciones bancarias, todo lo cual significé una gran tensién
en el manejo de la economia. La situacién condujo a un fortalecimiento de la
institucionalidad y al recrudecimiento del cardcter planificado de la asignacion
de recursos. Este cambio de escenario en el 4mbito econémico amerité una
nueva regulacion de la hipoteca que lograse la efectiva atraccién de capital
que necesitaba el pafs.

En el afio 2011 se aprueba por el 6.° Congreso del Partido Comunista de
Cuba la propuesta de Lineamientos de la Politica Econémica y Social del Partido
y la Revolucion®. Programa politico que se propuso la actualizacién del modelo
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econdémico cubano y que fue el resultado de la necesidad de un cambio de para-
digma en cuanto al sistema econdmico del pais. La alta direccion del pafs —sin
desapegarse de los principios socialistas que definen la economia cubana— im-
pulsé un ctimulo de medidas para corregir el deficiente estado de las relaciones
econdmicas. Este proceso que continda en la actualidad tiene entre sus cardinales
objetivos dotar de una mayor autonomia a las empresas estatales, el perfeccio-
namiento de los mecanismos existentes para estimular la inversién extranjera y
el afianzamiento de las relaciones comerciales y financieras con distintos paises.

Un cimulo de disposiciones han sido dictadas progresivamente, lograndose
algunos beneficios en el territorio nacional y permitiendo que, en el afio 2016,
en el transcurso del andlisis de la actualizacién de la politica de lineamientos,
se obtuviera como resultado un sistema empresarial que decide y administra
su capital de trabajo e inversiones en los limites previstos en el plan. También
se redujo la intervencion de las instancias ajenas al modelo de autogestion a
través de procedimientos legales mejor instrumentados. Por tltimo, se propuso
una fase de liquidacién o transformacion para el sector que tuviere pérdidas
sostenidas e incumpliera con las obligaciones contraidas.

La perspectiva continda, concentrada ahora, en el perfeccionamiento del
sistema empresarial, al cual se le han ido otorgando mayores facultades para
la direccién de sus entidades, a fin de lograr mayor autonomia, efectividad y
competitividad. Todo ello acompafiado de la creaciéon de un régimen juridico
que de forma integral regule dicha actividad.

En julio del afio 2017 emergi6 la «Conceptualizacién del modelo econémico
y social cubano de desarrollo socialista», que resume las concepciones esenciales
para impulsar el desarrollo socioecondémico conforme a las particularidades del
modelo cubano. Modelo que se sustenta ahora en la combinacién de formas
centralizadas y de descentralizacién del «Sistema de Direccién del Desarrollo
econémico y Social», lo cual permite el logro de los objetivos propuestos en
materia de independencia empresarial. En esta linea, fue menester reconocer,
legislar, organizar y lograr un mercado que permitiese la adopcién de decisiones
propias a tono con las politicas macroecondmicas.

La necesidad de un ordenamiento juridico mds sélido en apoyo al sistema
empresarial puso en practica otro grupo de normas juridicas, dentro de las que
se encuentran el Decreto nim. 334 «Reglamento para la Implantacién y Con-
solidacién del Sistema de Direccion y Gestion Empresarial y Estatal», Decreto
Ley nim. 335 «Del sistema empresarial cubano» y el Decreto nim. 336 «Del
Sistema de relaciones de las organizaciones superiores de direccién empresarial».
Normas que eliminan la dispersién normativa precedente e introducen nuevos
argumentos con respecto al sistema econdmico, por lo que, puede decirse que
su resultado es un sistema empresarial mejor organizado.

Las ideas anteriores son muestra de que las circunstancias que, a nuestro
juicio, rodearon la promulgacién del Decreto Ley 214 y que hacian un tanto
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imposible el otorgamiento de contratos de hipotecas han cambiado. En la ac-
tualidad las empresas cubanas cuentan con mecanismos legales mas eficientes
para hacer posible la letra de aquella norma, pues la propia concepcion de su
funcién en el trafico econémico abre otros margenes hacia su autonomia y su
desenvolvimiento individual en el dmbito negocial. Ahora, el contraer obligacio-
nes y ofrecer garantias para su cumplimiento se ha transformado en un quehacer
a lo interno, dejando viable la posibilidad de su replicacién a lo externo.

La actualizacién del modelo econdémico y en cumplimiento de las politicas
establecidas por el Estado, han ampliado los sujetos que pueden otorgar créditos
tanto personas naturales como juridicas. Y aunque las instituciones financieras
autorizadas por el Banco Central de Cuba constituyen una lista aparentemente
numerus clausus, una nueva norma prevé desde el 2011 la posibilidad de la
entrada al escenario econdémico de otras instituciones financieras bajo la for-
mula: «cualquier otra institucion financiera que se autorice expresamente por
el Banco Central de Cuba»™>.

El Decreto Ley 289, en lo adelante DL/289, «De los créditos a las per-
sonas naturales y otros servicios bancarios», en vigor el 20 de diciembre del
afio 2011, refleja la emergencia que desde afios atrds representaba para el pais
incluir nuevos sujetos econdmicos en consonancia con el amplio nimero de
personas naturales apremiadas de acceso al crédito. La actividad econdmica se
ha extendido a nuevos sujetos distintos al ente estatal. Puede afirmarse que ha
surgido un emergente sector privado —denominado trabajo por cuenta propia—
que se hace notar en el trafico juridico de bienes y servicios a lo largo de todo
el territorio nacional.

La politica de lineamientos del Partido Comunista comentada ut supra,
iniciada en el afio 2011 y actualizada en el 2016, junto a la conceptualizacion
del modelo econémico dieron al traste con una politica bancaria a tono con este
nuevo entorno financiero nacional, donde el trabajo por cuenta propia ha ido
asumiendo protagonismo. Y ahora, aunque se estimula la insercién de todos
los actores econdémicos y se aprovechan mads las potencialidades productivas,
se sigue debiendo un bagaje juridico sélido mds a tono con las necesidades
financieras del momento.

En este sentido, el DL/289 introduce mecanismos de acceso al crédito ban-
cario, a partir del cual se puede obtener capital monetario y garantizar dicha
obligacion a través de diferentes instituciones civiles previstas al efecto. También
modifica el articulo 288 del Codigo civil cubano vigente, que con anterioridad
a su promulgaciéon solamente concebia la hipoteca naval o aérea, afiadiéndole
a su redaccion la posibilidad de constituir hipotecas inmobiliarias. Viabiliza asf,
la constitucion de hipotecas a fin de asegurar para el Banco —unico acreedor
hipotecario posible— el cumplimiento de la prestacion de devolucién de la
cantidad ofrecida en préstamo. La reforma constituye, sin dudas, un avance
significativo hacia el rescate de la institucion.
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La norma revitaliza en el ordenamiento juridico cubano la utilizacion de
la vivienda como medio de obtener ingresos y garantizar obligaciones, lo cual
constituye un cambio significativo en la concepcién de riqueza particular y
satisfaccion de necesidades personales. Ello, en medio de un entorno sujeto a
cambios, donde se desradicalizan las desavenencias entre la iniciativa particular
y la sociedad socialista. Ello indica avances en las concepciones politicas a través
de la intencién gubernamental de abrirse a propuestas impulsoras de la economia.

En este sentido, significativa ha sido el drea cedida al sector cuentapro-
pista, que desde hace varios afios ha ocupado espacios un tanto alejados de
la tradicional estatalizacién de las actividades comerciales. La aceptaciéon de
realizar funciones administrativas fuera de los marcos estatales ha adentrado
a las cooperativas no agropecuarias en la contribucién al mejoramiento de los
servicios publicos, asi como una regulaciéon mds flexible en los marcos de la
actividad agropecuaria y alimentista han creado una economia cubana que hoy
trasluce rasgos de mercado. La actividad negocial es visiblemente superior a
afios anteriores, logrando incluso el manejo de categorias como competencia,
privatizacion de los servicios y propiedad privada.

No obstante la norma concibe a la hipoteca como una garantia solo para las
entidades financieras, que en Cuba son del Estado, lo cual al decir de FERNAN-
DEZ MARTINEZ y AA VV.*, «sigue siendo una limitante de tipo subjetiva, no
se abre el derecho a cualquier sujeto, que en virtud de la libertad contractual
pudiera someter su bien inmueble a este gravamen como garantia de cumpli-
miento de otra persona natural, la cual hoy actiia en el escenario economico
cada vez mds cambiante del pais».

Ahora bien, por mandato constitucional del momento, era impensable esta
vertiente en relacion a la vivienda de residencia permanente®, consideradas
inembargables (cfr. art. 463.2 LPCALE)*. Incluso con las recientes modifi-
caciones y la promulgacién de una actualizada y atemperada Carta Magna se
protege el hogar, seno de las relaciones familiares y sociales y elemento clave
en la sociedad de tipo socialista.

Ello justifica la preceptiva del DL/289, donde se admite la variante de que
las personas naturales puedan constituir hipotecas para garantizar el cumpli-
miento de una obligacién contraida, sobre bienes inmuebles situados en zonas
destinadas al descanso o veraneo. Idea sustentada en la prohibicién, a partir de
la Ley General de la vivienda, de poseer en concepto de propietario mds de un
inmueble de residencia permanente®’. Es ante tal motivo que se afiade la facul-
tad de ejercer dominio sobre esta otra denominacion: de descanso o veraneo.

En cuanto al régimen juridico de dicho tipo de inmueble coexisten ele-
mentos de esencial interés que tornan compleja la instrumentacion y efectiva
ejecucion de la hipoteca en Cuba. Ya en el ambito de la transmision de la
propiedad, existian limitaciones para la compraventa libre de bienes inmuebles
entre particulares, cuyo sujeto en concepto de comprador podia ser solamente
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el Estado. Fue otro Decreto Ley, el 288 del afio 2011%, el que elimind tales
restricciones, dando mayor libertad contractual y ubicando como corresponde
al Cdédigo civil en el centro de su regulacion. Mas, de la letra de su articulado
ha querido entenderse que las viviendas de descanso o veraneo no pueden ser
transmitidas via inter vivos.

Se ha dado a entender que la regulacién del articulo 83 en relacion con el
81 de la Ley General de la Vivienda tal como quedé modificado por el Decreto
Ley 288/11 se limita solo a la transmisién mortis causa, dando lugar a la dis-
quisicién en torno a su cardcter imperativo o dispositivo. Desafortunadamente
las posturas negativas son dominantes. Cuestioén por la que no se ha constituido
ningln gravamen sobre dicho bien, pues la hipoteca es un derecho que exige la
realizacién de su valor ante el incumplimiento de la obligacion que garantiza.
En otras palabras, se regula la posibilidad de constituir hipotecas sobre un bien
que solo puede transmitirse mortis causa, lo cual, supeditaria la ejecucién de
la garantia a la muerte del hipotecante.

Siendo asi, no queda muy claro, si la ratio legis iba orientada, precisamente,
a que en caso de incumplimiento contractual la institucién financiera recuperara
el crédito hipotecario una vez fallecido el titular del inmueble. De ser esta la
intencién, no ofreceria mds que soluciones controvertidas, pues no quedaria claro
el régimen juridico aplicable: infer vivos o sucesorio. Indica la racionalidad que,
al ser imposible enajenar a titulo oneroso la vivienda de veraneo mientras viva
su titular, no queda otra opcién que considerarlo, en materia interpretativa de
la norma en cuestién, un acto posterior a la muerte.

En este sentido, debe atenderse a la regulacién del orden sucesorio por el
Cédigo civil cubano de 1987. Este establece en su articulo 468.1 que el here-
dero lo es de los bienes, derechos y acciones de que fuera titular el causante,
lo que significa que la transmisién de derechos hereditarios recae sobre toda
la masa patrimonial del fallecido, idea ante la cual, si se asume con caracter
restrictivo el mandato del 289, se afectaria gravemente a los herederos, pues
quedan subsumidos de conjunto con la transmisién de la vivienda hipotecada,
otros bienes distintos a los que se adeudan.

No existe en el ordenamiento juridico cubano otro remedio a dicha cuestiéon
que la herramienta del testamento, donde se instituya como heredero a titulo
particular a la institucién financiera acreedora, pudiendo ser una via eficaz para
que surta efectos la normativa objeto de andlisis.

Otras cuestiones relativas a la realidad econdémica negocial inmobiliaria
cubana dificultan la aplicacién del Decreto. Se traslucen en otra problemdtica
inherente a la situacién dual de la moneda en Cuba, acompafiado del gran des-
fasaje entre el valor legal —que consta en los titulos formales— y el valor de
mercado de las viviendas. Como particularidad de la realidad cubana, tropezamos
con variedad de valores en el mercado inmobiliario, desfasados abismalmente
unos de otros.
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Existe el conocido como precio real de los inmuebles, sustentado en las
circunstancias econdémicas actuales, que pudiéramos llamar valor de mercado,
y en otro sentido, encontramos el actualizado en el Registro, que recién aparece
en la practica cubana a partir de la implementacion del Decreto Ley 343 del
afio 2016, modificativo de la Ley nim. 113 «Del sistema tributario». Polémi-
ca que convierte en insignificante el préstamo que se solicite a la institucion
prestamista, pues serd insuficiente para satisfacer las necesidades financieras del
deudor-hipotecario, pues el Banco, por disposicién de la propia norma, tomard
como referencia el precio que conste de la tasacién actualizada en el Registro
de la Propiedad.

Y ello, si bien no impide formalmente que se concierten hipotecas inmobi-
liarias en Cuba, hace poco atractivo su constitucion. Ciertamente bien pudiera
utilizarse como un instrumento de financiacion parcial y ser perfectamente efi-
caz, que coadyuve a la obtencion de recursos por parte de los particulares y
demads sujetos econémicos que trafican en la prictica negocial cotidiana. Mas,
para mover microcréditos, estimular las PYMES o alentar el emergente sector
privado cubano seria mds factible, a nuestro juicio, se considerase la hipoteca
mobiliaria.

La idea resulta alentadora. Prestar atencién a una institucién juridica que
aporta innumerables beneficios al orden financiero del pais, representaria enor-
mes ventajas de acceso al crédito para los sujetos econémicos que de conjunto
con el ente estatal suscriben al mercado de bienes y servicios o constituyan
una pequefia o mediana empresa. En lineas generales se estimularfa el sector
privado, llamado por demds a aportar un considerable tanto por ciento del PIB
y a aportar al crecimiento econdémico del pafs.

Hay que destacar, sin embargo, que a tenor del Decreto Ley 289 se han
concedido considerables sumas de capital en concepto de préstamo. En el afio
2012, a un afio de su vigencia, ya se habfan otorgado casi 50.000 créditos™.
Dato que revela la concrecion de una necesidad emergente y la respuesta co-
herente del Estado al cimulo de medidas y objetivos de impacto. Cuestién que
constituyd un debate y preocupacion de los 6rganos dirigentes y toda la sociedad
pero que a feliz término se concretd en esta positiva medida. Mds y como era
de esperarse la garantia real mds utilizada ha sido la prenda sin desplazamiento
posesorio, figura que, si bien merece un comentario aparte, por su relacién con
el crédito resulta oportuno acotar algunas cuestiones.

Mas, las cuestiones que envuelven las diferencias y deficiencias de la hi-
poteca con respecto a la prictica juridica internacional han llevado a la utili-
zacién de la prenda en Cuba por encima de la hipoteca. Solucién basada en el
costumbrismo cotidiano negocial y que factibiliza la utilizacién de la primera,
pero que estd lejos de ser mds garantista para ambas partes del negocio. En este
sentido el «DL/289 da una nueva redaccion al articulo 276 de nuestro Cédigo
civil®, redefiniendo al sujeto activo de la relacion juridica crediticia. En esencia
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sustituye la expresion entidades estatales de crédito por instituciones financie-
ras®', que hasta ese momento, eran las tnicas que podian otorgar créditos y
garantizarlos con un derecho real de prenda»®.

1. ESPECIAL REFERENCIA A LA DUALIDAD DE PROCEDIMIENTOS PARA EJECUTAR LA
HIPOTECA

En la realidad cubana actual no existe un procedimiento hipotecario con-
cebido a nivel de norma rituaria y, la Ley Hipotecaria, poseedora de cdnones
especificos al respecto carece atin de manejo en la prictica juridica, producto
de largos afios inutilizada. Las normas sustantivas que reinsertan la hipoteca
en el escenario juridico actual contienen una dualidad de procedimientos que
garantiza una préctica disforme y no mds que incoherencia en lo respectivo a
la ejecucién del crédito.

El Decreto Ley 214/2000 dispuso en su articulo segundo que el régimen
legal de las hipotecas seria el previsto en la Ley Hipotecaria para las provincias
de Ultramar, su Reglamento y cuantas disposiciones complementarias se hayan
dictado al efecto. Sin embargo, como mandato imperativo establece en la Dispo-
sicion Especial Tercera que las cuestiones relativas a ejecucion hipotecaria seran
solventadas por los titulos II «De los titulos de crédito que generan ejecucién»
y Il «De la via de Apremio» pertenecientes a la norma procesal vigente «Ley de
Procedimiento Civil y Laboral», agregado en 2015 el procedimiento econémico.

La redaccidn resulta atemperada, en vistas al precedente inmediato anterior
cubano en materia del acceso a la judicatura para hacer efectivo el derecho
del acreedor hipotecario. Para la atraccién de la inversidn extranjera resultaba
menester la bisqueda de mecanismos expeditos y eficientes que corrobora-
ran la recuperacion del préstamo depositado en caso de incumplimiento. Sin
embargo, la realidad que antecedia demostraba una estrecha coherencia entre
normas sustantivas y procedimentales que no se vislumbra en el contexto que
circunda este Decreto.

Nuestra norma rituaria no estaba —ni estd luego de sus modificaciones—
en armonia con el texto lider en materia hipotecaria. No existe dentro de la
LPCALE normas especificas adaptadas a la institucién de la hipoteca, lo cual
resulta menester en aras de la eficacia de su aplicacion.

El especifico se dificulta cuando el DL/289 introduce en su articulo 16 la
variante del proceso ejecutivo ordinario concebido en la propia norma proce-
dimental, sin remisién alguna a las preceptivas especiales a las que exporta el
DL/214. En la disposicién final segunda modifica el articulo 486 de la LPCA-
LE, en virtud de la que afiade a los titulos de crédito que generan ejecucion
los contratos derivados de operaciones crediticias, quedando materializada la
dualidad de procedimientos.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° Especial, pags. 125 a 156 145



Joanna Gonzdlez Quevedo, Yuniel Rosabal Robaina, y Amanda Gonzdlez Herndndez

Empero, lo dicho supra el articulo 14 inciso a de la mencionada disposicién
normativa pauta que la hipoteca entre el Banco y los particulares ha de realizarse
mediante Escritura otorgada ante Notario Publico, lo cual se complementa con
el tenor del apartado Vigésimo Sexto de la Instrucciéon nimero 1 del Banco
Central de Cuba en el afio 2013 donde se establece que la ejecucion del crédito
hipotecario la realizan las partes y el banco ante Notario pero en el apartado
vigésimo séptimo establece que de no existir otra posibilidad, el banco iniciard
el Proceso de Ejecucién ante el Tribunal competente y de adjudicarse los bienes,
de ser una vivienda, procederd a gestionar su venta con el Ministerio de Turis-
mo, y de no estar interesado este, con el organismo competente en esa materia,
y de ser un solar yermo con el organismo que corresponda. Por tanto queda
franqueada la posibilidad de ejecucién extrajudicial y judicial®. No obstante, el
propio apartado limita la constitucién de hipotecas voluntarias a las viviendas
en zonas destinadas al descanso y veraneo y a los solares yermos.

Se coloca la normativa cubana en la postura anterior al siglo XX, a partir
del cual el proceso sumario cobrd auge en el ordenamiento juridico del territorio.
Vale preguntarse sobre este retroceso, conocidas las dificultades que representd
en materia de ejecucién hipotecaria el desarrollo del proceso ejecutivo.

Puede atenderse, en vistas a resolver dicha incégnita, a que las circunstan-
cias en que se desarroll6 este tipo de procesos en el siglo XIX divergen de las
actuales. En este sentido, resultaba mds engorroso el procedimiento ejecutivo de
aquella fecha, regulando en mas de 26 articulos posibilidades a la parte deudora
demandada de dilatar el proceso. Para ello, contaba con multiples formas de
solicitar la nulidad, interponer excepciones y rebatir la demanda que pretendia
recobrar el crédito. Sin embargo, en la LPCALE solo pueden proponerse las
excepciones previstas en el articulo 495, sobre cuestiones primordiales perti-
nentes a la legitimidad del titulo y la deuda.

El inicio del proceso lleva aparejado un requerimiento del demandado, en
caso de no pagar el deudor de forma inmediata se procede al embargo de sus
bienes y de forma general, los plazos son de menor duraciéon®. La modalidad
de titulos de crédito que generan ejecucién es expedita, por lo que pudiera
observarse ventajas del actual proceso ejecutivo con su tan criticado homélogo
de hace casi dos siglos.

No obstante, no resulta suficiente un procedimiento que no encuentra cabida
en el orden sustantivo. Los juzgadores caminarian a ciegas si se llevara a sede
judicial una demanda que pretenda ejecutar una hipoteca. Las circunstancias
actuales, que introducen la hipoteca a nivel de Decreto ley exigen normas especi-
ficas que ofrezcan garantias suficientes a los justiciables, mas atin en materia de
inversién extranjera, por ser el sujeto que invierte ajeno a nuestros procederes.

Sin una legislacion que ocupe el contenido basico de la hipoteca, que indique
a los operadores juridicos pautas al proceder, las normas que regulen el proce-
dimiento quedaran vacias. Luego, ello trasciende a la esfera de la confianza en
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la propia instrumentacion de la figura en la esfera extrajudicial, pues no podrd
el acreedor desembolsar cantidad alguna sin vias factibles de rescatar su crédito.

El proceso ejecutivo ordinario en Cuba no cuenta con las especificidades
que una institucion de este tipo requiere para el despliegue de sus efectos. No
son concebidos alli el iter y alcance de la subasta publica, la duracién de los
plazos, las alternativas ante la no venta del inmueble, la proteccién al deudor
en caso de venta por precio superior al pactado, asi como el resto de los pro-
cederes que pormenorizadamente regula la Ley Hipotecaria y su Reglamento.
«Emplea estas artes la desconfianza, porque el procedimiento legal no satisface
las exigencias razonables de la contratacion»®.

Ergo, son miiltiples los criterios doctrinales que de antafio agotan resistencia
ante dicha modalidad, por considerarla antiecondmica, excesivamente duradera
y compleja®. Como apuntibamos, el cardcter eminentemente dificultoso del
proceso ejecutivo para la realizacién del crédito hipotecario llevé a la modifi-
cacion de importantes cuerpos legislativos en Cuba, asi como a su homdlogo
ibérico en el siglo XX.

Dichas desventajas inspiraban desinterés en el préstamo, limitaban a los pres-
tamistas y como consecuencia, se perturbaba el crédito territorial. Ello condujo
a la implantacién, como regla general, de un proceso sumario como instrumento
por excelencia seleccionado por el acreedor en la practica internacional, cuestion
que arroj6 deseados resultados en la vida econémica cubana del siglo pasado.

La dualidad de procedimientos que emerge ante la coexistencia de ambos
Decretos leyes dificulta arribar a la interpretacion de la voluntad legislativa al
respecto de encontrar mecanismos eficientes que posibiliten la materializacion de
la hipoteca en la realidad cubana. La estructura del DL/214 resulta mds atinada
en el despliegue de resultados, pudiendo haberse adoptado en su similar de
once anos mads tarde. Atender a dichos especificos puede resultar ampliamente
trascendente para el despegue en aplicacion de la hipoteca en Cuba, asi como
repercutir en la atraccién de capital externo a través de la Inversion Extranjera.
Se echa en falta un procedimiento de ejecucion hipotecaria que permita la agil
y efectiva realizacién de la garantia. Ninguno de los decretos leyes enunciados
propone soluciones acabadas al efecto de vias sustanciales para el cobro de lo
debido en caso de incumplimiento.

V. DE FINALES

Hoy se hace imprescindible retomar una figura que, con un tratamiento
legislativo adecuado y coherente entre las normas sustantivas y procedimen-
tales, garantizaria un acceso al crédito eficaz que puede desplegar avances
en la satisfaccion de las necesidades personales, adquisicion de bienes, aumentar
la creacion de negocios que satisfagan las parvedades sociales y aumenten el
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nivel de vida de los ciudadanos. Ello contribuiria, ademds, al cumplimiento de
los compromisos para el desarrollo sostenible que ha ratificado la isla.

Parafraseando a PEREZ DIAZ en su abordaje tedrico sobre la prenda y las
garantias reales”’, se entiende por los autores de este ensayo, que el constante
desarrollo econémico ha demostrado la falsedad y el cardcter retrogrado de la
hipoteca plenamente inmobiliaria. Hablar de la hipoteca solamente sobre bienes
inmuebles, es no reconocer la verdadera esencia de esta institucién y privar a
la sociedad de un método prictico y efectivo, que posibilita el cumplimiento
seguro de las obligaciones. No podemos observar a la hipoteca con temor, sino
que tenemos que adaptarla a nuestra realidad, tenemos que pensar en todo lo
positivo y provechoso que pudiera brindarnos.

La motivacién en el estudio de instituciones juridicas de Derecho Privado
como es la figura de la Hipoteca obedece en lo fundamental a los constantes
cambios en el panorama juridico cubano, a tono con la actualizacién del disefio
del modelo econémico-social en que nos encontramos inmersos. Ello constituye
un reto para los juristas, y por supuesto, para los notarios por su funcién legal en
su arista asesora y documentadora en la prestacion de los servicios, por lo que
se imponen estudios, y replanteamientos de la utilidad y el alcance de diversas
instituciones juridicas con una mirada actualizada.

Por otra parte, Cuba asume el cumplimiento de la Agenda 2030 para el
Desarrollo Sostenible, aprobada en mes de septiembre del afio 2015 por la
Asamblea General de Naciones Unidas. Es este un instrumento que establece una
visién que pretende una transformacion en el drea de la economia, la sociedad
y el medio ambiente en sus Estados miembro.

Dentro de sus 17 objetivos, resulta de especial interés en vistas a la instru-
mentacién y reconceptualizacién futura de la hipoteca en el territorio cubano,
el numeral ocho destinado a «promover el crecimiento economico sostenido,
inclusivo y sostenible, el empleo pleno y productivo y el trabajo decente para
todos». En su apartado 8.10, se prevé «fortalecer la capacidad de las institu-
ciones financieras nacionales para fomentar y ampliar el acceso a los servicios
bancarios, financieros y de seguros para todos». El cumplimiento de esta idea
resulta esencial y un presupuesto indispensable para la existencia en todo su
alcance y contenido de la institucién de la hipoteca en Cuba.

La opinién politica sobre el papel del Banco en el impulso de la economia
cubana estd orientada hacia la visualizacién del rol prioritario que cumple.
Nuestro presidente DIAZ-CANEL BERMUDEZ, en el balance anual del Sis-
tema Bancario y Financiero apunté la importancia del sistema bancario en la
implementacion de las politicas monetarias.

Sobre la base de lo anterior, pudiera concluirse que en virtud del principio
hermenéutico de completud que rige el ordenamiento juridico corresponde hacer
una interpretacion correctora y evolutiva de tales disposiciones; concluyéndose
que la ratio legis de ambos decretos —el DL/214 y el DL/289— se mueve en
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pos de la flexibilizacion sobre la transmision de bienes y por ende ese debe ser
el sentido en el que se interpreten sus normativas. Tal postura requiere un cambio
de mentalidad, esencialmente en aquellos llamados a aplicar el derecho. Si la
voluntad politica es permitir la constitucion de hipotecas y promover el acceso
inclusivo al crédito de todos los actores econdmicos, no pueden entenderse con
rigidez los preceptos antes comentados.

VI. CONCLUSIONES

I. La hipoteca en Cuba, presente en el ordenamiento juridico previo a
1959 —y que incurre tras la fecha en una importante pausa contextual— es
retomada en el afio 2000 y luego en 2011, para responder a las necesidades
econdmicas del proceso de transformaciones en el cual se encuentra abocado
el pais. No obstante, en la actualidad, existe una falta de identidad estructural:
debido a su escaso tratamiento normativo, al insuficiente pronunciamiento de
los 6rganos administradores de justicia, y a la carencia de un procedimiento
idéneo para ejecutar la garantia. Por tanto, una adecuada construccion tedrico-
dogmatica de la hipoteca puede contribuir a su efectiva utilizacion en la practica
juridica cubana.

II. El redisefio del régimen juridico cubano de la hipoteca, tiene entre sus
disposiciones normativas al Decreto Ley 214/2000, el cual nace en un contexto
ajeno a las garantias idéneas para la atraccidn de la inversion extranjera y coe-
xiste en la actualidad con un conjunto de medidas que facilitan su aplicabilidad
y colocan a la empresa cubana en las condiciones propicias para concertar
eficazmente la garantia inmobiliaria. El perfeccionamiento de su disefio estruc-
tural normativo, produciria beneficios para la economia interna y recolocaria
la figura de la hipoteca como protagonista en la importacion de capital externo
y movimiento de este dentro de la isla.

III. El tratamiento juridico diferenciado que aporta el andlisis del Decreto
Ley 289/2011, pese a generar polémica en cuanto al alcance del gravamen sobre
la vivienda de descanso o veraneo, puede ser utilizado como instrumento de
financiacién parcial perfectamente eficaz en la obtencién de recursos para los
nuevos sujetos econdmicos insertados en la cotidianidad del territorio cubano. El
nimero de préstamos se elevaria significativamente de observarse la necesidad
de maniobrar la garantia de hipoteca por encima de la prenda sin desplazamiento
posesorio, asi como serian mds aprovechables las garantias interpartes que aque-
1la produce. Cuestion que influiria de forma provechosa en el crédito territorial
y facilitarfa la iniciativa particular en la satisfaccién de necesidades personales.

IV. Los Decretos Leyes 214 y 289 preceptian mecanismos peculiares en
materia de ejecucion hipotecaria. Su tratamiento diferenciado, unido a la desa-
tencion a la normativa especial introducen en el ordenamiento juridico cubano
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una dualidad de procedimientos que no solo desuniforma la prictica procesal,
sino que introduce dudas sobre la efectividad de los mecanismos para cobrar
la deuda.

1. FUENTES DOCTRINALES:

AGUIRRE, A. (1941). Obligaciones Hipotecarias. Revista cubana de Derecho, nim. IV
(60), 473-484.

— (1943). Cursillo de Derecho Hipotecario. La Habana: Facultad de Derecho.

FERNANDEZ MARTINEZ, M., CANOVAS GONZALEZ, D. TOLEDANO CORDE-
RO, D. (2017). Comentario al articulo 288 del Cddigo civil. En L. B. GALLARDO,
Comentarios al Codigo civil cubano (Vol. 11 [arts. del 256 al 288] Tomo III, Libro
Tercero). La Habana, Cuba: Félix Varela.

GARCIA HENRIQUEZ, F. E. y AA. VV. (2004). Compendio de Disposiciones Legales
sobre Nacionalizacion y Confiscacion. La Habana: Editorial del Ministerio de Justicia.

Ley Hipotecaria para las Provincias de Ultramar (1893). Biblioteca Nacional de Espaia,
Madrid: Imprenta de la viuda de M. Minuesa de los Rios, 11.

MARTINEZ Y MARTINEZ, F. (2012). El sistema espafiol del Registro Inmobiliario (I).
Madrid: Thomson Reuters-Civitas.

MARTINEZ ESCOBAR, M. (1930). La Hipoteca. La Habana: Molina.

PAU PEDRON, A. (1998) La publicidad registral. Madrid: Marcial Pons, 148.

ROCA SASTRE, R. M. (1995-1998), Derecho Hipotecario. Tomo IX, octava edicion,
Barcelona: Bosch.

RODRIGUEZ MONTERO, G. E. (2009). El régimen juridico de la vivienda y demds
bienes inmuebles en Cuba. Revista Cubana de Derecho. Recuperado el 4 de agosto
de 2011, de www.eumed.net.

SALAS MARRERO, O. (1991). Leyes Hipotecarias y Registrales de Esparia. Vol. VI.
Tomo II-B. Madrid, Espana: Castalia.

SAUCEDO,F. (2006). Régimen Hipotecario en Cuba: Tratamiento juridico de la hipoteca
mobiliaria. Boletin ONBC, nim. 24.

SANCHEZ ROCA, M. (1953-1958). Leyes Civiles y su jurisprudencia. Tomo III (Ley
Hipotecaria y Reglamento Hipotecario de 1893). La Habana: Lex.

TORREJON, A. J. (2016). Temas de Derecho Inmobiliario Registral. Madrid, Espafia:
Tecnos.

ROSABAL ROBAINA, Y. (2015). La eficacia negativa de la publicidad registral en
Cuba. Revista Critica de Derecho Inmobiliario de julio-agosto, nim. 750.

— (2017). Comentarios a los articulos 276 y 277 del Cdédigo civil. En L. B. Gallardo,
Comentarios al Cddigo civil cubano (Vol. 1l [arts. del 256 al 288] Tomo III, Libro
Tercero). La Habana, Cuba: Félix Varela.

II. FUENTES LEGALES

e Ley VIII, Tomo XII, Libro IV de la Recopilacién de las Leyes de Indias.
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 Sentencia de 17 de mayo de 1937 del Tribunal Supremo Popular, ponente
José F. PERERA Y TRUJILLO.

* Sentencia nim. 37 de 4 de diciembre de 1900 y Sentencia nim. 83 de 6
de octubre de 1909, ambas del Tribunal Supremo cubano de la época.

* Sentencia de 27 de junio de 1900 del Tribunal Supremo espaiiol.

* Sentencia de 11 de noviembre de 1895 del Tribunal Supremo espafiol.

* Sentencia nim. 176 del Tribunal Supremo Popular, de 22 de octubre de
1943, ponente MONTAGU, sobre Nulidad de procedimiento hipotecario.

 Sentencia nim. 71 de 28 de febrero de 2014, ponente Isabel ARREDON-
DO SUAREZ.

* Proclama de primero de enero de 1889 y la Orden nim. 148 de 1902.

* Ley de 30 de diciembre de 1944. Texto refundido de 8 de febrero de
1946. BOE ntim. 58 de 27 de febrero de 1946.

e Primera Ley de Reforma Agraria de 17 de mayo de 1959, en Gaceta
Oficial Extraordinaria Especial nim. 7, del 3 de junio.

e Segunda Ley de Reforma Agraria de 3 de octubre de 1963, en Gaceta
Oficial Extraordinaria ndim. 1, de la misma fecha.

* Ley de Reforma Urbana de 14 de octubre de 1960, en Gaceta Oficial
Extraordinaria num. 23, de la misma fecha.

e Ley nim. 59 de 16 de julio de 1987, en Gaceta Oficial Extraordinaria
nim. 9 de 15 de octubre de 1987, Cédigo civil de la Republica de Cuba.

e Ley nim. 48 de 27 de diciembre de 1984, Ley General de la Vivienda.

e Ley nim. 65 de 1984, Ley General de la Vivienda, anotada y concordada,
en Gaceta Oficial Extraordinaria num. 7, de 5 de febrero de 2015.

e Decreto Ley nim. 185 del Consejo de Estado, en Gaceta Oficial Extraor-
dinaria ndm. 2 de 6 de julio de 1998.

e Gaceta Oficial Extraordinaria nim. 5 de 10 de abril 2019, Constitucién
de la Republica de Cuba.

* Decreto Ley nim. 214/2000, publicado en la gaceta Oficial de la Republica
de Cuba, de 24 de noviembre de 2000.

* Ley de Enjuiciamiento Civil espafiola, de 1881, que se hizo extensiva a
Cuba por Real Orden nim. 1285, de 25 de septiembre de 1885, y comenzo a
regir en la Isla el 1 de enero de 1886, reiterada su vigencia mediante Proclama
del Gobernador General de 1 de enero de 1899, hasta el 4 de enero de 1974.

e Decreto Ley nim. 289/2011, De los Créditos a las personas naturales
y otros servicios Bancarios, en Gaceta Oficial V 040 Extraordinaria de 21 de
noviembre de 2011

¢ Resolucion 99/2011, Gaceta Oficial nim. 040 Extraordinaria de 21 de
noviembre de 2011.

* S.A (2012) «Nueva politica Bancaria en Cuba propicia casi 50.000 cré-
ditos», (En Linea): http://www.cadenagramonte.cu/articulos/ver/24118:nueva-
politica-bancaria-en-cuba-propicia-casi-50-mil-creditos
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e Decreto-Ley nim. 173, Sobre los Bancos e Instituciones Financieras no
Bancarias, de 28 de mayo de 1997, disponible en http://www.bc.gob.cu/espanol/
manual_regulaciones.asp.

NOTAS

' Vid. ROSABAL ROBAINA Y. (2015). La eficacia negativa de la publicidad registral
en Cuba. Revista Critica de Derecho Inmobiliario de julio-agosto, nim. 750, 2131-2135.

2 SALAS MARRERO, O. (1991). Leyes Hipotecarias y Registrales de Espaiia. Vol. V1.
Tomo II-B. Madrid, Espafia: Castalia, 391.

3 TORREJON, A. J. (2016). Temas de Derecho Inmobiliario Registral. Madrid, Espafia:
Tecnos, 17.

4 Aunque es preciso acotar que, a peticion de las Cortes de Toledo por medio de una prag-
matica de Don Carlos y Dona Juana, en 1539, se habia establecido para cada pueblo cabeza
de jurisdiccion, un libro y persona destinada a registrar todos los censos, tributos € hipotecas.
Cfr. MARTINEZ Y MARTINEZ F. (2012). El sistema espariol del Registro Inmobiliario (1).
Madrid: Thomson Reuters-Civitas, 64.

> SALAS MARRERO, ob. cit, 393.

6 fdem.

7 «Dos eran las caracteristicas de estos Registros Primarios: 1.” Cardcter objetivamente
limitados, pues no alcanzaban a todos los gravamenes constituidos sobre la propiedad inmue-
ble, sino solo a algunos de ellos, como los censos e hipotecas, caracterizados por carecer
de manifestacion externa al no ser susceptibles de posesion; y 2.“ El efecto era puramente
negativo, en el sentido de que los titulos asentables y no asentados carecian de ciertos efec-
tos frente a terceros. El asiento, pues, era un trasunto referenciado al que no afiadia ningiin
efecto, pero lo privilegiaba en la manera indirecta o refleja que resulta de lo dicho». Cfr.
MARTINEZ Y MARTINEZ F, 0b. cit. 65.

$ MARTINEZ Y MARTINEZ F, ob. cit, 64.

? Cfr. Antecedentes, redaccién y discusion de la Ley Hipotecaria y de sus reglamentos.
Memoria histérica de los trabajos de la Comision de Codificacion, Madrid 1871, 149.

10 Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria para las Provincias de Ultramar
(1893). Biblioteca Nacional de Espaiia, Madrid: Imprenta de la viuda de M. Minuesa de
los Rios, 34.

' Ley de Enjuiciamiento Civil espafiola, de 1881, que se hizo extensiva a Cuba por Real
Orden nim. 1285, de 25 de septiembre de 1885, y comenzé a regir en la Isla el 1 de enero
de 1886, reiterada su vigencia mediante Proclama del Gobernador General de 1 de enero de
1899, hasta el 4 de enero de 1974 que fue derogada por la Ley de Procedimiento Civil y
Administrativo, Ley nim. 1261. Referencias obtenidas en SANCHEZ ROCA, M. (1957). Leyes
civiles de Cuba y su jurisprudencia. Tomo I del volumen 1V, 3. edicién. La Habana: Lex.

12 Cfr. PAU PEDRON, A. (1998) La publicidad registral. Madrid: Marcial Pons, 148.

13 Segtin se expresa en el Dictamen la Comisién del Senado en la Exposicion de Motivos
de la Ley Hipotecaria para las Provincias de Ultramar (1893). Biblioteca Nacional de Espaiia,
Madrid: Imprenta de la viuda de M. Minuesa de los Rios, 16.

4 Exposicién de Motivos de la Ley Hipotecaria para las Provincias de Ultramar (1893).
Biblioteca Nacional de Espafia, Madrid: Imprenta de la viuda de M. MINUESA DE LOS
RIOS, 11.

" Vid., articulos 681 vy sigs.

' Cfr. MARTINEZ ESCOBAR, M. (1930). La Hipoteca. La Habana: Molina, 3.

7 [dem

18 Cfr. Sentencia niim. 37 de 4 de diciembre de 1900 y Sentencia ndm. 83 de 6 de octubre
de 1909, ambas del Tribunal Supremo cubano de la época.
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19 Cfr. Sobre la morosidad vid. sentencia de 27 de junio de 1900 del Tribunal Supremo
espafiol. Resolucién que fue acogida por la magistratura cubana segin MARTINEZ ESCO-
BAR, ob. cit, 14; sobre la aplicacion del 1302-1306 del Cddigo civil espafiol —vigente en
Cuba—, vid. sentencia de 11 de noviembre de 1895 del Tribunal Supremo espafiol.

2 Ibidem.

2! Vid., articulos 691 y sigs., del Reglamento.

22 Entre ellas pudieran citarse la sentencia de 17 de mayo de 1937 del Tribunal Supremo
Popular, siendo el juez ponente el Dr. José F. PERERA Y TRUJILLO, sobre los fundamentos
de existencia y requisitos de la hipoteca voluntaria; sentencia. nim. 176 del Tribunal Supre-
mo Popular, de 22 de octubre de 1943, siendo MONTAGU juez ponente, sobre Nulidad de
procedimiento hipotecario.

» Vid. AGUIRRE, A. (1941). Obligaciones Hipotecarias. Revista cubana de Derecho,
nim. IV (60), 473-484; AGUIRRE, A. (1943). Cursillo de Derecho Hipotecario. La Habana:
Facultad de Derecho.

2 Diganse: la Proclama de primero de enero de 1889 y la Orden Num. 148 de 1902.
Lleg6 incluso a establecerse en la disposicion transitoria séptima de la Constitucion de la
Republica un respaldo a la legislacion inmobiliaria de la antigua Metropoli.

» Ley de 30 de diciembre de 1944. Texto refundido de 8 de febrero de 1946. BOE nim.
58 de 27 de febrero de 1946.

% Al respecto comenta MARTINEZ ESCOBAR, M. (1930). La Hipoteca. L.a Habana:
Molina.

2" Cfr. AGUIRRE, A., Cursillo de Derecho Hipotecario, ob. cit, 473. )

2 Sobre el proceso de nacionalizacién y confiscacién Cfr. GARCIA HENRIQUEZ, F.E. y
AA.VV.(2004). Compendio de Disposiciones Legales sobre Nacionalizacion y Confiscacion.
La Habana: Editorial del Ministerio de Justicia.

¥ Vid. Apartado 2.° de la RU-2 del MINJUS de 24 de agosto de 1867; Leyes 691 de
23 de diciembre de 1960 y 892 de 14 de octubre de 1960; Articulo 34 de la primera Ley
de Reforma Agraria, parrafos 3 y 4 del articulo 29 y articulos 30-35 de la Ley de Reforma
Urbana, asi como articulo 7 de la segunda Ley de Reforma Agraria.

% Primera Ley de Reforma Agraria de 17 de mayo de 1959, en Gaceta Oficial Extraordi-
naria Especial, nim. 7, del 3 de junio, 1. Segunda Ley de Reforma Agraria de 3 de octubre
de 1963, en Gaceta Oficial Extraordinaria nim. 1, de la misma fecha,.1.

31 Ley de Reforma Urbana de 14 de octubre de 1960, en Gaceta Oficial Extraordinaria,
num. 23, de la misma fecha, 1.

32 Ley nim. 891 de 13 de octubre de 1960, en Gaceta Oficial nim. 22 de 13 de octubre
de 1960. Esta declaré publica la funcién bancaria, disponiendo la nacionalizacién, mediante la
expropiacion forzosa y, por consiguiente, la adjudicacién a favor del Estado cubano, de todas
las empresas bancarias privadas nacionales, asi como todos los bienes, derechos y acciones
pertenecientes a las mismas, inclusive sus cuentas y depdsitos bancarios en el extranjero.

3 Articulo 33.- Las propiedades recibidas gratuitamente en virtud de los preceptos de
esta Ley no podran ingresar en el patrimonio de sociedades civiles o mercantiles, excepto la
sociedad matrimonial y las cooperativas de agricultores sefialadas en el Capitulo V de esta Ley.

3 Articulo 34.- Las propiedades a que se refiere el articulo anterior en virtud de los
preceptos de esta Ley no podrdn transmitirse por otro titulo que no sea hereditario, venta al
Estado o permuta autorizada por las autoridades encargadas de la aplicacion de la misma, ni
ser objeto de contratos de arrendamiento, aparceria, usufructo o hipoteca.

No obstante, el Estado o los Organismos paraestatales correspondientes, podran otorgar
a tales propietarios Préstamos con Garantia Hipotecaria, asi como préstamos refaccionarios
0 pignoraticios.

3 Articulo 7.- Se declaran extinguidas las garantias reales e hipotecarias a favor de per-
sonas naturales o juridicas que graven las fincas afectadas por la presente Ley, asi como las
obligaciones que las hayan originado.

% Cfr. Ley de Reforma Urbana articulos 32-36.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° Especial, pags. 125 a 156 153



Joanna Gonzdlez Quevedo, Yuniel Rosabal Robaina, y Amanda Gonzdlez Herndndez

37 El articulo 77 de la LHU dispuso que «las inscripciones no se extinguen en cuanto a
tercero, sino por su cancelacion o por la inscripcion de la transferencia del dominio o derecho
real inscripto a favor de otra persona»; en franca armonia el articulo 144 de la LHU refuerza
el criterio al regular que «todo hecho o convenio entre partes, que pueda modificar o destruir
la eficacia de una obligacion hipotecaria anterior .... , no surtird efecto contra tercero, como
no se haga por medio de una inscripcion nueva, de una cancelacion total o parcial, o de una
nota marginal, segiin los casos». En su apoyo el articulo 181 del Reglamento también expresa
que: «conforme a lo dispuesto en el articulo 144 de la Ley, cuando el hecho o convenio entre
las partes produzca novacion total o parcial del contrato inscripto pendiente, se extenderd
una nueva inscripcion y se cancelard la precedente. Cuando dé lugar la resolucion e inefica-
cia del mismo contrato, en todo o en parte, se extenderd una cancelacion total o parcial; y
cuando tenga por objeto, bien llevar a efecto un contrato inscripto pendiente de condiciones
suspensivas, o bien hacer constar el pago de parte de una deuda hipotecaria, se extenderd
una nota marginal». Finalmente cierra este engranaje normativo el articulo 156 «la hipoteca
subsistird en cuanto a tercero, mientras no se cancele su inscripcion». El espiritu mismo
de la Ley Maura entra en contradicciéon con el momento cancelatorio que se estipulan en el
articulo 30 y 31 de la LRU cuando lo ubica precisamente en el otorgamiento del contrato.
No se distinguié entre hipotecas legales y voluntarias por parte de la LRU lo cual deviene en
intrascendente por tener ambas el mismo procedimiento de cancelacion segin el articulo 164
de la LHU: «se cancelardn en los mismos términos que las voluntarias».

% ROCA SASTRE, R. M. (1995-1998), Derecho Hipotecario. Tomo IX, Octava edicion,
Barcelona: Bosch, 130.

¥ SANCHEZ ROCA, M. (1953-1958). Leyes Civiles y su jurisprudencia. Tomo III (Ley
Hipotecaria y Reglamento Hipotecario de 1893). La Habana: Lex.

4 Vid. GARCIA HENRIQUEZ, F. E y AA. VV., 0b. cit, 43.

4 RODRIGUEZ MONTERO, G. E. (2009). El régimen juridico de la vivienda y demds
bienes inmuebles en Cuba. Revista cubana de Derecho, 182. Recuperado el 4 de agosto de
2011, de www.eumed.net.

4 Se encargé al Ministerio de Justicia la organizacién y el funcionamiento de los Re-
gistros de la Propiedad; dispuso la divisién y creacién de los Registros; el nombramiento de
los registradores; los titulos a inscribir; el arancel a aplicar y sustrajo de la competencia de
los tribunales las funciones que la Ley Hipotecaria les asignaba en cuanto a la atencién y
supervision de las oficinas registrales.

4 Tales fundamentos fueron la plataforma juridica de la resolucién nim. 259/1989 del
Instituto Nacional de la Vivienda, la cual fue el golpe de gracia a la LHU.

4 Cédigo civil de Cuba: Ley Nim. 59 de 16 de julio de 1987, en Gaceta Oficial Extraor-
dinaria ndm. 9 de 15 de octubre de 1987.

* Ley niim. 48 de 27 de diciembre de 1984, Ley General de la Vivienda.

“ FERNANDEZ MARTINEZ, M., CANOVAS GONZALEZ, D. TOLEDANO COR-
DERO, D. (2017). Comentario al articulo 288 del Cédigo civil. En L. B. GALLARDO,
Comentarios al Cddigo civil cubano (Vol. II [arts. del 256 al 288] Tomo III, Libro Tercero).
La Habana, Cuba: Félix Varela, 243.

47 Ley ndm. 65 de 1984, Ley General de la Vivienda, anotada y concordada, en Gaceta
Oficial Extraordinaria nim. 7, de 5 de febrero de 2015.

“ Decreto-Ley ndm. 185 del Consejo de Estado, en Gaceta Oficial Extraordinaria, ndm.
2 de 6 de julio de 1998.

¥ SAUCEDO, F. (2006). Régimen Hipotecario en Cuba: Tratamiento juridico de la hi-
poteca mobiliaria. Boletin ONBC, nim. 24, 27-32.

% Decreto-Ley niim. 214/2000, publicado en la Gaceta Oficial de la Reptiblica de Cuba,
de 24 de noviembre de 2000.

51 POR CUANTO: Las empresas y otras entidades econémicas cubanas con personalidad
juridica propia, dedicadas al desarrollo inmobiliario podrian, mediante la constitucion de hipo-
tecas sobre los bienes inmuebles de su propiedad, asegurar el cumplimiento de las obligaciones
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que contraigan para la obtencién de financiamiento, de parte de las instituciones financieras
extranjeras, cuando asi resulte necesario para el desarrollo econdmico y social del pafs.

32 Especificamente el lineamiento nimero 9 indica: «avanzar en el perfeccionamiento
del sistema empresarial, otorgando gradualmente a las direcciones de las entidades nuevas
facultades, definiendo con precision sus limites, con la finalidad de lograr empresas con mayor
autonomia, efectividad y competitividad, sobre la base del rigor en el diseiio y aplicacion
de su sistema de control interno; mostrando en su gestion administrativa orden, disciplina
y exigencia. Evaluar de manera sistemdtica los resultados de la aplicacion y su impacto.
Elaborar el régimen juridico que regule integralmente la actividad empresarial».

53 ARTICULO 2.-Los créditos se otorgan en pesos cubanos por las instituciones financieras
autorizadas por el Banco Central de Cuba. Vid. Decreto Ley no. 289/2011, De los Créditos a
las personas naturales y otros servicios Bancarios, en Gaceta Oficial nim. 040 Extraordinaria
de 21 de noviembre de 2011. Las instituciones financieras autorizadas son: Banco de Crédito
y Comercio, Banco Popular de Ahorro, Banco Metropolitano, S.A., o cualquier otra institu-
cion financiera que se autorice expresamente por el Banco Central de Cuba. Vid., resolucion
99/2011, también en Gaceta Oficial nim. 040 Extraordinaria de 21 de noviembre de 2011.

** FERNANDEZ MARTINEZ, ob. cit, 346.

% Este ha sido el criterio sostenido por el Alto Foro, rechazando toda postura contraria
al mandato imperativo constitucional. De esta forma, deniega a través de pronunciamiento
judicial, las tentativas de la practica negocial cubana que han pretendido valerse de crite-
rio distinto en el intento de ofrecer como garantia la vivienda de residencia permanente.
Tal es el caso de la sentencia nim. 71 de 28 de febrero de 2014, que resuelve recurso de
Casacion interpuesto contra pronunciamiento de instancia que declara sin lugar la deman-
da donde se pretende nulidad de acto juridico de donacién. El recurrente denuncia que
en proceso ordinario el Tribunal provincial de Pinar del Rio no valora correctamente el
material probatorio aportado, por medio del cual se hace notorio el contrato de préstamo
verbal entre el recurrente y el otrora demandado. Mediante acuerdo expreso este tltimo
ofrece como garantia parte de la vivienda donde realiza sus actividades diarias, a cambio
del préstamo de una cantidad monetaria. En franco actuar en contra de lo pactado dona
posteriormente el bien objeto de litigio, llevando al recurrente acceder a sede judicial. El
fundamento utilizado por la maxima judicatura obedece el mandato constitucional, sin otra
opcién que sustentar su fundamento en la imposibilidad juridica de ofrecer como garantia
inmobiliaria la vivienda de residencia permanente, razén por la que ademas no es loable
reconocer dicho pacto verbal.

% Articulo 463.- Podrén ser objeto de embargo, medida cautelar o asegurativa, toda clase
de bienes y derechos, con excepcién de los que a continuacién se expresan:

1) los bienes de propiedad socialista estatal;

2) el inmueble que constituya la vivienda permanente del deudor;

3) los bienes de propiedad personal destinados al uso imprescindible del deudor;

4) los medios o instrumentos de trabajo de uso necesario para el ejercicio de la profesion,
arte u oficio;

5) los vehiculos que constituyan instrumentos o medio de trabajo personal;

6) las pensiones alimenticias;

7) las tierras integrantes del minimo vital y el drea de autoconsumo del pequefio agri-
cultor y los demds bienes inherentes a ella, incluyendo los aperos de labranza, los animales
y crias de estos.

Seran inembargables los dos tercios de los sueldos, salarios y prestaciones de seguridad
social, pero en los casos de reclamaciones de pensiones alimenticias y créditos en favor del
Estado y las empresas estatales la inembargabilidad se podra reducir a la mitad del monto
de dichos ingresos.

57 Vivienda de residencia permanente es aquella en la cual desarrollamos nuestra vida
diaria; mientras que la destinada al veraneo es aquella que visitamos ocasionalmente, con el
objetivo de vacacionar o pasar periodos cortos de tiempo.
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% Decreto Ley nim. 288, en Gaceta Oficial Extraordinaria ndm. 035, de 2 de noviembre
de 2011. El 11 de noviembre de 2011, entrd en vigor con la intencién de «eliminar prohibi-
ciones y flexibilizar limitaciones en los actos de transmision de la propiedad de la vivienda,
a los efectos de garantizar el ejercicio efectivo de los derechos de los propietarios». A su
amparo se eliminaron, un conjunto de autorizaciones administrativas que limitaban los actos
de permuta, donacién y compraventa de la vivienda en régimen de propiedad personal.

¥ S.A (2012) «Nueva politica bancaria en Cuba propicia casi 50.000 créditos», (En
Linea): http://www.cadenagramonte.cu/articulos/ver/24118:nueva-politica-bancaria-en-cuba-
propicia-casi-50-mil-creditos

% La redaccién anterior era: Articulo 276. Los derechos de prenda constituidos a favor de
las entidades estatales de crédito, se hacen efectivos mediante la venta de los bienes a otras
entidades estatales o a cooperativas por el valor que tengan en ese momento.

1 7. «Institucion Financiera» Toda entidad juridica constituida con arreglo a las leyes
cubanas o extranjeras, cuyo objeto social sea realizar actividades de intermediacién financiera.
La definicién abarca tanto a los bancos como a las instituciones financieras no bancarias. 8.
«Institucién Financiera no Bancaria». Toda entidad juridica constituida con arreglo a las leyes
cubanas o extranjeras que cuente con corredores o agentes de negocios en dinero; que realicen
actividades de intermediacion financiera (con excepcion de la captacion de depdsitos) tales
como: entidades de arrendamiento financiero (leasing) de bienes, muebles e inmuebles; de
administracién de carteras de cobro o factoraje (factoring); compaiiias o casas financieras, de
operaciones de fideicomiso (en trust), de fondos mutuales o de inversion; y otras similares.
11. «Negocios de Intermediacién Financiera». Toda actividad encaminada a la captacion de
recursos en moneda nacional o divisas con la finalidad de otorgar créditos o financiamientos,
asi como la realizacién de otras operaciones autorizadas por este Decreto Ley y especificamente
por las licencias otorgadas al amparo de las mismas. Vid. Decreto Ley 173, Sobre los Bancos
e Instituciones Financieras no Bancarias, de 28 de mayo de 1997, disponible en http://www.
bc.gob.cu/espanol/manual_regulaciones.asp.

2 ROSABAL ROBAINA Y. (2017). Comentarios a los articulos 276 y 277 del Cédigo
civil. En L. B. GALLARDO, Comentarios al Cédigo civil cubano (Vol. II [arts. del 256 al
288] Tomo III, Libro Tercero). La Habana, Cuba: Félix Varela, 129.

8 TInstruccién 1 de 2013 del Banco Central de Cuba, en Gaceta Oficial nim. 004 Extraor-
dinaria de 21 de febrero de 2013.

% Por ejemplo, el articulo 494 de la LPCALE ofrece solo 5 dias al demandado para
que conteste, mientras que la Ley de Enjuiciamiento Civil preveia variedad de términos en
dependencia del tipo de oposicion, a partir de su articulo 558 que se extendian entre cinco
y diez dias.

% ROCA SASTRE, R. y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L. (1998). Derecho Hipoteca-
rio. Tomo IX. Barcelona: Casa Editorial S.A.

% Tdem.

6 Cfr. PEREZ DIAZ, O. L. La figura de la prenda desde una mirada notarial actual.
Conferencia magistral. S/E
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