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RESUMEN: Con estas lineas no se pretende poner punto final sobre la
validez y la eficacia del negocio juridico. Presumimos que el lector es conoce-
dor de la materia y ha bebido de la fértil doctrina precedente sobre el asunto.
Simplemente haremos una relectura de sus prepuestos desde el derecho inmo-
biliario registral. Mas que distinguir entre eficacia y validez, preocupa al autor,
en qué medida afecta a los terceros adquirentes las causales de ineficacia de un
negocio juridico previo a su adquisicion. Cuestion que luego del surgimiento de
los registros pablicos ha motivado aridas discusiones, controvertidas soluciones
y sobre todo, el replanteamiento de algunos axiomas romanos.
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ABSTRACT: He does not intend to put on final point on validity and the
efficacy of the juristic act by means of these lines. We supposed that the reader
is knowledgeable of the matter and you have drunk of the fertile preceding
topical doctrine. We will just simply do a second reading of his preferred from
the real-estate right concerning registration. More than telling apart between
efficacy and validity, worry the author, in what measure affects the causes of
inefficacy of a previous juristic act to the acquiring third ones to its acquisi-
tion. Issue than you have caused arid arguments, controversial solutions right
after the surging of the public records and most of all, the new proposal of
some Roman axioms.
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I. A PROPOSITO DE LA EFICACIA Y LA VALIDEZ DEL NEGOCIO
JURIDICO

Con estas lineas no se pretende poner punto final sobre la validez y la efi-
cacia del negocio juridico. Presumimos que el lector es conocedor de la materia
y ha bebido de la fértil doctrina precedente sobre el asunto. Dicho asf, procede-
remos a una relectura de sus prepuestos desde el derecho inmobiliario registral.

Mais que distinguir entre eficacia y validez, preocupa al autor, en qué me-
dida afecta a los terceros adquirentes las causales de ineficacia de un negocio
juridico previo a su adquisicion. Cuestion que luego del surgimiento de los
registros ptblicos ha motivado aridas discusiones, controvertidas soluciones y
sobre todo, el replanteamiento de algunos axiomas romanos.
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Algunos autores afirman que la doctrina cientifica construyo la figura de la
ineficacia a partir de la actio y decretum del Digesto, o sea, debe su concepcion
actual a una interpretacion exegética. Asi, ha entendido un sector doctrinal, que
el negocio juridico ineficaz surte efectos, si bien no los queridos por las partes:
eje. La obligacion de restitucion, la nulidad documental, la cancelacion de los
asientos registrales y la correspondiente indemnizacion por dahos y perjuicios'.

En otro orden, sostener que en materia de derechos reales la eficacia frente
a terceros® esta implicita en su propia naturaleza juridica, o que esta depende
exclusivamente de los efectos que producen los contratos, ni se aviene a la di-
namica del siglo XXI, ni es saludable para la seguridad del trafico inmobiliario.

Pueden las partes prestar su consentimiento y perfeccionar el negocio tras-
lativo de dominio conforme las exigencias del derecho comn, ergo, si no se
desarrollan tecnologias fisicas y juridicas para hacerlo realmente erga omnes,
la eficacia de dicho derecho real quedarfa al menos limitada®.

En este sentido, pueden existir negocios validos pero no eficaces frente a
todos y negocios judicialmente declarados nulos*, donde las causales de inefica-
cia negocial no trascienden al derecho de propiedad adquirido con posterioridad
por un tercero’, que de manera onerosa y de buena fe inscribe su derecho.

Cuestion que no ha sido ni es pacifica en la doctrina y que se resume en
dos posiciones encontradas. Una, apunta a la interpretacion clasica del fenome-
no. Acogida en sistemas juridicos con predominio de un enfoque civil puro de
fuerte tradicion romanista, donde la eficacia del derecho real responde a una
perspectiva intracontractual denominada como «concepcion insular del contra-
to». Se sostiene que las relaciones inter partes priman sobre las relaciones frente
a terceros, siendo visualizados los efectos frente a terceros como «reflejos o
indirectos» del contrato.

La otra (escuela del anélisis econdmico del derecho), sostiene que fuera del
Registro de la Propiedad las titularidades que se ostentan son meramente nego-
ciales (ob rem), quedando solo protegidas por reglas de responsabilidad, pues
no superan el escenario de las obligaciones. Argumentan su tesis sobre la base
de que el titular inscripto es el verus dominus reconocido por el Estado, siendo
la inscripcidn registral un acto de soberania protegido por una regla de propie-
dad, o sea, que el tercero hipotecario adquiere a domino y no a nom domino®.

Precisamente seglin la postura que se adopte y la tecnologia juridica que
se implemente, podra hablarse de eficacia del derecho adquirido en uno u otro
sentido. Ello, porque el derecho entre muchas otras cosas, suele ser una ciencia
social invadida de ficciones, excepciones y de ingeniosas valvulas de escape,
para dar soluciones alternativas a un mismo conflicto.

Se plantea entonces una problematica sobre la que se ha escrito mas de
un tratado en la dogmatica juridica y que nos conduce a varias interrogantes,
entre ellas: ;Cuando debemos mantener en la adquisicion de la propiedad de un
inmueble al «verus dominus» y cuando al tercer adquirente? y ;En qué medida
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deben afectar las causales de ineficacia negocial a aquel que adquiere confiando
en lo que publica el Registro de la Propiedad?

La solucidn al conflicto planteado entre el denominado verus dominus y el
tercer adquirente, depende de la aplicacion o derogacion por parte de los jueces
de las siguientes reglas del derecho comn: Nemo plus iuris in alium transferre
potest quam ipse habet,; Id quod nostrum est sine facto nostri ad alium transferri
non potest;, Ubi rem team invenit ibi vindico.

Solucién que requiere a todas luces de una respuesta institucional. Es nece-
sario lograr la interconexion efectiva de muchas instituciones juridicas.

En regimenes como el cubano donde no est4 claramente definido, queda en
mano de los jueces decidir, a quién mantener en la adquisicion, si al llamado
«verus dominus» o al tercer adquirente.

Lo anterior no implica una desproteccion de la contraparte vencida en el
proceso. Ello significa que quien no queda mantenido en su adquisicion, si bien
ha perdido la titularidad, puede pedir al tribunal el saneamiento por eviccion al
causante del conflicto, o sea, a quien vendid doble o a quien introdujo el vicio
que conduce a la nulidad de un titulo en una cadena de transmisiones.

II. ;LA PREVIA INSCRIPCION ES PRESUPUESTO DE LEGITIMACION
QUE TRASCIENDE A LA EFICACIA FRENTE A TERCEROS O FOR-
MALIDAD QUE INCIDE EN LA VALIDEZ?

Con el Decreto Ley 288/11, modificativo de la Ley 65/88 Ley General de la
Vivienda (LGV), si bien no puede afirmarse que revoluciono el trafico inmobi-
liario en nuestro pafs, fue una norma que permitié que circulase con mayor fre-
cuencia la propiedad sobre la vivienda. Quedaba atras un ciclo de simulaciones
y artilugios cual verdaderas obras de ingenierfa juridica que se utilizaban para
encubrir compraventas que estaban reprimidas por el ordenamiento’.

Con agrado vimos fenecer viejas politicas que dificultaban la transmision de
la propiedad entre particulares y que segin el SEGUNDO POR CUANTO del
nuevo Decreto modificativo, era aconsejable: eliminar prohibiciones y flexibili-
zar 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.

Como afirmd, PEREZ GALLARDO: el agua vuelve a su cauce. No obs-
tante, muchos cubanos y cubanas habian vendido ya sus viviendas, o realizado
permutas con compensaciones dinerarias con anterioridad a esta noticia. A mu-
chos se les habia aplicado la tristemente célebre DISPOSICION FINAL SEP-
TIMA de la LGV. No obstante, el problema que comenzaba a desatarse ahora
tenfa otra naturaleza. Lo ayer prohibido era ahora permitido y quienes habian
realizado compraventas sobre inmuebles, otrora contra legem, comenzaron a
intentar regularizarlas.
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El conflicto estall6 en tanto y en cuanto quien «vendio» (estando prohibido),
se negd a formalizar la transmision en favor de quien «compro». El asunto
adquirio tales dimensiones que alcanzd los tribunales. La solucidon no se hizo
esperar y llego de la mano de la actio pro forma vis aplicacion del articulo 313
del Codigo Civil cubano, en lo adelante Cc/87. Precepto que llegd en amparo
de cientos de ciudadanos que vieron frustradas las formalizaciones de sus ad-
quisiciones clandestinas.

No puede negarse que hubiera sido injusto que aquellas personas que con
sacrificio habfan «adquirido» viviendas estando vigente la absurda prohibicion,
quedasen desprotegidos de aquellos «vendedores», que incluso exigian se les
volviese a abonar el precio de la venta que ya habian recibido. Por ello, lejos
de criticar la decision de nuestro mas alto foro, la aplaudimos. Estamos de
acuerdo cien por cien con la solucion, pero no con los argumentos legales con
los que solucionaron el asunto.

Sin 4nimo de extendernos en teorética sobre la accion proforma, queremos
recordar que esta solo puede ser invocada cuando un acto valido requiere la
forma para surtir eficacia.

Al respecto ya se han hecho escuchar voces portadoras de lo mejor de
nuestra doctrina nacional.

DELGADO VERGARAS® nos comentaba recientemente sobre el sentido en
que debe interpretarse el consensualismo contractual del 313: Por una parte
tenemos el articulo 313 que refrenda la mencionada accion pro forma. De su
redaccion se colige que el legislador ha dado a todos los contratos del Codigo la
condicion de consensuales, pues al decir que «si la ley exige el otorgamiento de
escritura publica u otra forma especial para la celebracion del acto, las partes
pueden compelerse reciprocamente a cumplir esa formalidad», estd concediendo
la accion pro forma siempre que se demuestre que intervinieron los requisitos
necesarios para su validez, es decir, el contrato serd vdlido cuando haya consen-
timiento y la forma serd solo un medio de prueba o un requisito para la eficacia.

Sobre la base de ese argumento el mas Alto Tribunal cubano ha fallado en
incontables ocasiones’.

Mas continfia la autora en su exposicion: Sin embargo, esta es una inter-
pretacion aprioristica. Evidentemente el legislador, en lugar de celebracion,
debio decir eficacia, pues ese es el rol que juega la forma en este caso; y, en
lugar de escritura piiblica, debio decir simplemente por escrito; pues en caso
contrario se incurre en una flagrante antinomia con el articulo 67, inciso d) y
con el articulo 51, inciso c), reguladores: el primero, como se estd examinan-
do, de la nulidad por falta de un requisito formal establecido con cardcter de
esencial; y el segundo, de la imposicion de la forma escrita en los casos en
que la ley asi lo disponga.

Si entendemos que la forma en ciertos supuestos es elemento ad substantiam,
cuya omision puede conllevar a la nulidad del acto segiin el articulo 67 d) en
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relacion con el 51 c), no se explica la presencia del articulo 313 en los términos
en que aparece redactado, pues estd legitimando en todo caso la posibilidad de
que las partes puedan excluir ab initio la forma requerida, cuando lo cierto es
que hay supuestos dentro de la propia ley en los que la solemnidad es requisito
de validez del acto™.

Debemos reparar en dos cuestiones generadoras de variables distintas en la
formula que eligi6 el legislador del Codigo Civil para proteger las transmisiones
inmobiliarias. Primera cuestion: Al momento de su promulgacion el trafico juri-
dico en Cuba no era significativo comparado con el que comenzd a desarrollarse
luego del Decreto Ley 288/11. El trabajo por cuenta propia'’ como modalidad
de gestion no estatal, configura otra dimension del trafico juridico inmobiliario.
Segunda cuestion: La existencia del articulo 191 del propio cuerpo legal ahade
otra cortina de niebla sobre el camino que intentamos recorrer.

Prestémosle inmediata atencidon al 191.1 que reza textualmente: «la trasmi-
sion de inmuebles rusticos o urbanos, de ganado mayor y de aquellos otros bienes
en que se requiere autorizacion previa de la autoridad competente o el cum-
plimiento de formalidades particulares, se rige por disposiciones especiales»'?.

Lo primero que nos advierte el legislador es que la transmision de inmuebles
sea cual sea su naturaleza se rige por disposiciones especiales, si para transmitir
la propiedad de estos, se requiere autorizacion previa o el cuamplimiento de otras
formalidades. Lo segundo y esto lo contiene el apartado 2, es que el incum-
plimiento de la previa autorizacién o de ciertas «formalidades particulares», se
sanciona con nulidad.

En cuanto a la autorizacion previa, aunque ya no se requiere en la misma
medida que antes del 288/11, existen zonas especiales de desarrollo o de alta
significacion para el turismo" donde se continfia necesitando. Por tanto, en esos
limitados supuestos es requisito de legitimacion dispositiva, que incide en la
validez del acto en correspondencia con la letra del 191.2, cuya inobservancia se
sanciona con nulidad: «Es nula la trasmision que se realice sin la autorizacion
o las formalidades a que se refiere el apartado anterior».

DELGADO VERGARA™ al respecto nos advertfa también: Se entiende que
las autorizaciones administrativas son anteriores al contrato mismo y por ello
inciden en el poder negocial de los sujetos. Esto implica que las autorizacio-
nes, mds que formalidades constituyen requisitos de legitimacion para quienes
operan el negocio: propician la idoneidad para adquirir la calidad de parte
en la relacion contractual concreta.

Hasta aqui, despejamos un poco el tortuoso sendero por el que discurre
la validez en el 191. Quedando a nuestro juicio, al menos claro, que en la
transmision de la propiedad inmueble que requiere previa autorizacion de la
autoridad competente, rige la legislacion especial sobre el Codigo Civil. Cuestion
sometida al archiconocido binomio supletoriedad-especialidad del articulo 8"y
DISPOSICION FINAL PRIMERA, ambos del propio Cc/87".
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Coincidimos con la autora en que la causal de nulidad en caso de falta de
autorizacion administrativa no puede decretarse conforme al articulo 67 inciso d
del Cc/87, pues es un requisito de legitimacion y no una formalidad'’.

Ahora bien, ;cuéles son las formalidades particulares a las que se refiere
el 191.17 No existe referencia alguna en la norma sobre qué entender por estas
formalidades particulares. Lo cierto es que al emplear «el legislador la conjun-
cion disyuntiva “o”, parece indicar que no considera la autorizacion como una
formalidad, pero si un requisito de validez del negocio cuya omision provoca
la nulidad del acto. Sin embargo, debe entenderse entonces que este precepto
utiliza el término formalidades en un sentido amplio, pues impone la sancion
de nulidad aun cuando en el resto del articulado del Codigo estd claro que no
hay contratos solemnes, por la manera en que fue redactado el articulo 313»'.

Pasemos de inmediato a valorar la exégesis del articulo 69 y 70 de la LGV,

La modificacidon sustancial a los articulos 69 y 70 de la LGV relativos a
la transmision de la propiedad de una vivienda, radica en la eliminacion de la
previa autorizacion administrativa que antes se requeria en el caso de la per-
muta y la donacion. Asi como ahora se permite se transmita la propiedad de
una vivienda por compraventa.

Tales actos de enajenacion plena deben formalizarse directamente ante no-
tario, previa inscripcion del derecho del transmitente. Notese en primer orden,
que el Ginico inmueble trasmisible por permuta, compraventa o donacion, segiin
estos preceptos, es la vivienda®. Los solares yermos, locales, terrenos y demas
inmuebles no integran el objeto de la norma que por demés es imperativa.

La formula se «formaliza directamente ante notario», ha llevado a varios
estudiosos del derecho en Cuba a preguntarse sobre el papel que juega la forma
en la validez o eficacia en tales actos de transmision, en especial en el supuesto
de la compraventa®'.

Segin PEREZ GALLARDO?, para acercarse a la respuesta en cuanto al
papel de la forma (se refiere a la compraventa inmobiliaria), debemos atender
a los preceptos del Codigo Civil.

En su andlisis el destacado profesor alude a que «la sola participacion del
notario supone la instrumentacion del contrato por escritura piiblica, lo que se
refuerza por el articulo 339 del propio Codigo Civil que impone el documen-
to puiblico en la compraventa de bienes inmuebles, dentro de los cuales, por
supuesto clasifican las viviendas, como requisito de su validez, rectius, de su
eficacia frente a terceros. Hasta aqui, me inclinaria a pensar que la compraventa
de viviendas en el Derecho cubano es un contrato no solo formal, sino solemne?,
sin cuya instrumentacion no se perfeccionaria, pero esta recta interpretacion
quedaria desvanecida de aplicarse el articulo 313, de alcance general...y que
lleva al ejercicio de la actio pro forma en un contrato ya perfecto, vdlido, pero
que requiere su inscripcion en el Registro de la Propiedad, a los efectos de
su publicidad y oponibilidad frente a terceros. De modo que, de entender de
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aplicacion tal precepto, nos conduciria a atribuirle a la forma el rol de forma
ad utilitatem, a menos que lo contrario hubiere sido dispuesto por las partes
en el contrato...de modo que perfeccionado el contrato, compete a las partes
ejercitar las acciones conducentes a elevarlo a documento piiblico, si este
requisito no fue cumplimentado...».

DELGADO VERGARA?, también refiriéndose exclusivamente a la compra-
venta, se inclina por asumir que el legislador trat6 de solemnizar las transmisio-
nes inmobiliarias sin lograrlo. «Si bien puede debatirse el rol que juega la forma
en el juego de los articulos 313, 191.2 y 339 del Codigo y el articulo 70.3 de la
Ley General de la vivienda, ya sea con un valor integrativo o con un valor de
publicidad, st resulta claro que la intencion del legislador es la de solemnizar
el negocio en su perfeccion. Al emplear el adverbio directamente, si bien no
es el mds feliz a tal pretension, inclina a pensar que la intervencion “directa”
del funcionario publico, conduce a la autenticacion por parte del notario de
la perfeccion del negocio, al dar fe de que el contrato se ha perfeccionado en
su presencia mediante la instrumentacion del mismo, pero ante esto vuelve a
emerger el articulo 313 del Cddigo Civil que impide la existencia, dogmdtica-
mente hablando, de contratos solemnes en nuestro ordenamiento, aun cuando
seria lo aconsejable en este tipo de negocio traslativo inmobiliario».

Ambos autores concentran su preocupacion sobre el valor de la forma en la
escritura notarial. Quedando el anilisis de la previa inscripcion orbitando sobre
la eficacia frente a terceros. No olvidemos que el derecho registral también es un
derecho de formas; los asientos, notas marginales y certificaciones también son
documentos piiblicos y causan estado en el trafico juridico, crean presunciones
iuris tamtum a través del principio de legitimacion y presunciones iuris et de
iure mediante la fe pablica registral.

Por ello, trataremos al valorar el articulo 70 de la LGV, 51, 191 y 313,
334 y 339 del Cc/87, no solo entender qué papel juega la forma en la inscrip-
cion registral, sino demostrar cuan dafino puede ser para la seguridad de las
adquisiciones y la contratacion sobre inmuebles, el no atribuirle expresamente
un valor juridico a la inscripcion.

Nos inclinamos a creer a priori que el redactor de la norma, de igual manera
que con la escritura notarial, intentd solemnizar la inscripcion en el articulo 69
y 70; empero, una vez mas la deficiente técnica legislativa nos invita a pulir
otra piedra Rosseta de nuestro ordenamiento.

Al igual que la escritura notarial la inscripcion se ha visto atrapada en las
misticas redes tanto del 310 como del 313%. Olvidan quienes reducen la previa
inscripcion a una formalidad habilitante, que el Registro de la Propiedad es una
tecnologfa juridica que cumple una funcion garantista, donde el derecho comin
no alcanza a proteger el vertiginoso trafico juridico.

Los registros publicos han ido asumiendo protagonismo aceleradamente.
Y aunque el mundo sobrevivid sin ellos hasta mediados del siglo XIX, su
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presencia o ausencia en la actualidad, es determinante en cuanto a la seguridad
de las adquisiciones.

En cada nacion el Registro de la Propiedad revela la historia del surgimiento
de las grandes ciudades, su crecimiento econdmico o sus patologias financieras.
Es més que un instrumento de publicidad, pues una nota simple informativa
genera tal confianza al inversor, que permite se transfieran millonarias sumas
dia a dia en base a su contenido. Por ello, aunque no sea objeto inmediato de
esta ponencia, estimamos oportuno dedicar unas cuartillas a su deontologia.

Hacer un recuento de la evolucidn historica del Registro de la Propiedad en
Cuba serfa dilatar el asunto que nos ocupa®. Sin embargo, debemos reparar en
el porqué de la reactivacion de las oficinas registrales en 1998,

Pudiéramos encontrar razon suficiente en las relaciones socio-econdmicas.
Por esa fecha, el colapso del modelo socialista de los paises de Europa del
Este, junto a otros factores internos y externos, deprimieron notablemente la
economia cubana de la década del 90. Se vivid en la isla el llamado «periodo
especial», caracterizado por la escasez de recursos materiales, econdémicos y
financieros. Una de las soluciones encontradas fue estimular la inversion ex-
tranjera y atraer capital.

Entre las primeras demandas de los inversores extranjeros estuvo la exigencia
de un Registro de la Propiedad que garantizara los derechos sobre los inmuebles
sobre los que se pretendia invertir. ;Por qué? ;No habia suficientes garantias
para los inversores en el derecho civil cubano? ;Qué significa que la propiedad
se encuentra registrada? ;No basta un titulo auténtico para probar la propiedad?

Asentar un derecho en los libros del Registro no es una mera formalidad, un
puro requisito de legitimacion dispositiva®®, sino que ello implica que el Estado
garantiza el derecho sobre el inmueble mediante mecanismos institucionales.
Una certificacion registral no solamente indica el titular de la propiedad, sino
que garantiza esta con efectos, o sea, optimiza las adquisiciones, las dota de
plena eficacia, si bien es cierto que tales efectos serdn mas o menos potentes
segln el sistema que se adopte.

Se dice que cada sistema inmobiliario registral desarrolla efectos a partir
de la inscripcion de un derecho. Efectos que suelen traducirse en principios
registrales y que fungen ademas como reglas de interpretacion del ordenamiento
juridico sobre la materia. Su finalidad, es generar certeza en la adquisicion de
la propiedad y ofrecer un status juridico confiable a quienes interactiian en las
disimiles circunstancias que se producen dentro del trafico juridico inmobiliario.

La publicidad, en términos estrictamente juridicos, implica un reconoci-
miento estatal de que determinadas circunstancias, acontecimientos, hechos o
actos existen y valen mediante presunciones en la forma en que se hallan re-
gistrados. En el supuesto especifico de la propiedad y demas derechos reales,
la publicidad adquiere una especial connotacion debido a la absolutividad que
ostentan estos derechos.
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Resulta pertinente entonces, que la sociedad en su rol de sujeto pasivo de
una relacion juridica real, al soportar la eficacia erga omnes de los derechos
reales, conozca por medio de una institucion (Registro de la Propiedad), el
estado de tales derechos.

Al respecto MOISSET DE ESPANES? manifiesta que el derecho debe de-
fender la relacion existente entre un sujeto y una cosa, frente a las turbaciones
o ataques de terceros que se inmiscuyen en esa relacion, a lo que denomina
«seguridad estatica»; y por otra parte, brindar proteccion a los terceros que
se ven involucrados en la circulacion de la riqueza, a lo cual se refiere como
«seguridad dindmica»*.

La seguridad estatica suele encontrar defensa suficiente en la exteriorizacion
posesoria del derecho, pero esta exteriorizacidon posesoria resulta insuficiente
para proteger la seguridad dindmica, y entonces suele aparecer la publicidad
registral, como medio idoneo para contribuir a la seguridad del trafico, poniendo
al alcance de cualquier interesado la posibilidad de tomar conocimiento de la
situacion juridica del bien, su libre disponibilidad o los gravamenes y cargas
que sobre él pesan.

Aparece entonces, la publicidad registral como una consecuencia para pro-
teger el trafico juridico y facilitar la circulacidon de la riqueza, mediante la
informacion que brinda a los interesados de los derechos que existen sobre
el bien que se registra, en especial cuando se trata de derechos que no tienen
manifestacion posesoria®’.

En cuanto a la publicidad de inmuebles urbanos en nuestro pais, es preciso
apuntar, que el legislador cubano ided una estructura juridica enclaustrada en los
moldes del derecho administrativo, cuyo objetivo inicial fue controlar el patri-
monio inmobiliario estatal a través del Registro de la Propiedad. Optandose por
un sistema juridico registral estructurado sobre la preeminencia de la propiedad
estatal socialista, sobre otras formas de propiedad coexistentes.

Nuestro Registro de la Propiedad no es una institucion que respalda el
fomento del crédito territorial. Tampoco fue disehado para salvaguardar los
intereses de los grandes capitales y la circulacion de la riqueza.

Eso si, desde que en 1998 con el Decreto Ley 185%? se reabrieran las oficinas
registrales, el trafico juridico inmobiliario en Cuba ha ido incrementandose. Aho-
ra, al compés de la actualizacidon de nuestro modelo econdmico, de la apertura
a la compraventa de inmuebles, del trabajo por cuenta propia y la creacidon de
cooperativas no estatales como alternativa a las formas de gestion estatal, todo
lo cual requiere repensar el sistema publicitario.

Por otra parte, los principios que informan nuestro procedimiento registral
no se identifican con los cléasicos principios enarbolados en la Ley Hipoteca-
ria de Ultramar (LHU). Su exégesis dista del sentido que tuvieron en aquella
primigenia nocion. A lo que debemos agregar que nuestro sistema registral en
materia de inmuebles afin se haya en construccion. Sumado a esto, tenemos que
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la preceptiva registral cubana refleja ademas cierta tendencia del legislador a
implementar la publicidad inmobiliaria, sobre la base de las diferencias entre
las formas de propiedad existentes.

Por ello, armonizar la normativa posterior a 1959 con los preceptos conte-
nidos en la Ley Hipotecaria de 1893, la cual no responde ni a las relaciones de
propiedad que hoy se configuran en nuestro contexto, ni a las condiciones de
nuestro trafico juridico inmobiliario, constituye mas que un reto, un verdadero
quebradero de cabeza para los registradores de la propiedad en nuestro pais.

Lo que no debe perderse de vista es que el Registro de la Propiedad, tiene
entre sus fundamentales presupuestos de existencia, la mision de ofrecer segu-
ridad juridica a quienes realizan actos traslativos de dominio, confiando en lo
que este publica, virtualidad que pudiera tornarse quimera de no existir claridad
en los efectos que de la inscripcion se despliegan.

La adopcion de un sistema registral debe responder entre otras cuestiones,
a la proteccion del titular del bien y al mismo tiempo, debe generar confianza
para los terceros que pretendan adquirir los derechos contenidos en los titulos
de quienes aparecen como titulares en sus libros.

En consecuencia, habra sistemas donde el Registro garantice las adquisi-
ciones y sistemas donde el Registro actiie como un ente encargado de dar a
conocer los negocios que se establecen en torno a los derechos de propiedad.
Los primeros generan confianza para los inversores, para los terceros en gene-
ral, pues si estos cumplen los requisitos estipulados por el Estado, su derecho
es inatacable, y los segundos generan costos adicionales de averiguacion, pues
para obtener seguridad, se necesitara realizar un estudio de los titulos anteriores.

Despejar la inseguridad juridica en cuanto a la adquisicion de la propiedad
requiere el analisis de un cimulo de instituciones. Nuestro derecho positivo
padece de contradicciones que rebasan la existencia del 313. Para que se cumpla
la funcion garantista del Registro, es preciso que el derecho sustantivo sea cohe-
rente con el registral, al menos debe ser expresamente claro en la intencion de
atribuir cierto valor al asiento registral mediante una serie de efectos juridicos.

III. EL DERECHO POSITIVO CUBANO FIEL HEREDERO DEL DERE-
CHO ROMANO. INCIDENCIAS EN LAS TRANSMISIONES DE IN-
MUEBLES

El Cc/1987, no fue un cuerpo normativo justamente disefiado pensando en
la libre transmision de los derechos de propiedad. Sus preceptos estan imbuidos
del mas puro y clasico derecho romano en cuanto a la transmision de derechos
reales, pues se idearon en un contexto ajeno al Registro de la Propiedad.

La judicatura patria no puede abstraerse de esa fuerte influencia romanista
que impregna toda la sistematica del Codigo. Por eso, su apreciacion del fenome-
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no publicitario suele estar anclada a un entorno de contratacion personal, donde
la informacidon de los contratantes sobre el objeto de la contratacion (derechos
de propiedad sobre inmuebles), se entiende constatada a través de la posesion.

Recordemos que el derecho romano fue ajeno a la formula de la publicidad
para garantizar la seguridad del trafico. Y aunque ciertas formalidades en la
transmision de bienes inmuebles fueron solemnizadas en algunos supuestos, no
perseguian fines relativos a la seguridad del trafico juridico, eran no mas que
constitucion de medios de prueba, o exigencias de naturaleza fiscal.

En este sentido, IGLESIAS-REDONDO®, siguiendo a SCHULZ, nos re-
cuerda que los romanos no se preocuparon de la publicidad de las transmisiones,
ni siquiera respecto de los bienes inmuebles. Los testigos, que necesariamente
debian intervenir en la mancipatio, asi como la intervencion del magistrado en
la in iure cessio, eran pobres suceddneos del sistema registral y advierte que
el fenomeno resulta tanto mds notable cuanto que la actitud de los griegos y
del Derecho helenistico fue a este respecto fundamentalmente diferente, lo que
evidencia, de nuevo, el cardcter liberal del Derecho romano de propiedad, que
pudo prescindir del complicado sistema del registro de titulos.

Consecuencia de ello, también nos indica este autor, es cosa sabida que la
transmision de la propiedad de bienes inmuebles, en cuanto pertenecientes a la
vieja categoria de las res mancipi, solo pudo operarse a través de las formas
solemnes de la mancipatio y de la in iure cessio. Sin embargo, la formalidad y
complejidad de estos actos, tipicos del ius civile y propios de un ordenamiento
que no sirve plenamente a las necesidades del trdfico juridico tras la gran ex-
pansion extra-itdlica, trajeron consigo la generalizacion del contrato consensual
de compraventa seguido de la traditio, que si bien no opera la transmision del
dominium ex iure Quiritium, recibe sin embargo, y en via prdctica, la tutela
pretoria de la actio Publiciana y de la exceptio rei venditae et traditae, asi como
la ayuda de una eventual usucapion®.

Nuestro derecho sustantivo hereda del Derecho Romano esa indiferencia
conceptual con la que se tratd la publicidad y que se sintetizd esencialmente en
la traditio. Prueba de ello es la sola referencia a la publicidad en el articulo 108
del Cc/87; el cual, al decir de FERNANDEZ MARTINEZ?, es norma que no
se puede ejecutar por si misma, que remite a los requisitos que establece la
norma especial, leyes u otras disposiciones que son suficientes per se y que en
la mayoria de los casos las vigentes fueron promulgadas con anterioridad a
la promulgacion del Codigo Civil cubano.

Dirfamos un poco mas, el articulo 108 Cc/87 Gnico de su especie en el
cuerpo normativo, ademas de ser inejecutable per se, es residual; pues ninglin
valor a la inscripcion o anotacidn atribuye. Peca de una excesiva descrip-
cion redundante e innecesaria, para optar al final de su configuracion por
la formula «se anotan o inscriben en los registros publicos que determinan
las leyes»*®.

1842 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 762, pags. 1831 a 1856



Eficacia versus validez de las transmisiones sobre inmuebles. ..

Entonces nos preguntamos, ;Qué efectos despliegan las inscripciones o
anotaciones? ;Estidn estos efectos claramente determinados en la legislacion
registral?

1. EL VALOR DE LOS ASIENTOS REGISTRALES EN MATERIA INMOBILIARIA

Vamos a adentrarnos en uno de los puntos mas algidos del derecho inmo-
biliario registral cubano. ;Qué efectos producen las inscripciones registrales en
Cuba? ;Somos un registro juridico o un registro administrativo? ;Qué implica
esto para el trafico? ;Qué incidencia tiene la adopcion de un sistema registral
en la eficacia y/o la validez de los negocios juridicos sobre inmuebles?

Debemos concentrarnos en el marco regulatorio del Registro de la Propiedad
e intentar descubrir el derecho vigente en la materia. Seremos breves.

Con animo de saltarnos toda evolucidn normativa, comencemos por la @iltima
ley promulgada. A partir de ella, aspiremos averiguar qué es lo vigente y qué
efectos producen las inscripciones.

Apostamos por la creencia de que en nuestro pais el Registro de la Propiedad
no rebasa la arquitectura de un simple registro administrativo. Aspiramos poder
demostrar seguidamente nuestra afirmacion.

Decreto Ley 335/2015 «Del sistema de registros publicos para la Republica
de Cuba»¥

Aln esté fresca la tinta sobre el papel gaceta donde fue sancionada la norma.
Se crea con ella, de lege pero no de facto, un sistema de registros pablicos.
La integracion o la conformacion de un sistema registral, requiere mas que su
existencia legal. Aclarado este punto, es de reconocer la intencion del legislador
en avanzar hacia la materializacion de un sistema registral integrado. El Decreto
Ley irradia como norma informadora de todos los registros pablicos, establece
principios y efectos comunes a todos los Registros.

Se establecen efectos en el articulo cuarto y principios en el quinto, que
por su importancia reproducimos y comentamos sucintamente:

Los efectos
Articulo 4.—Los Registros, en su funcionamiento, producen los efectos
siguientes, seglin corresponda:

1. Juridicos: Contribuyen a la seguridad juridica de las relaciones que
establecen las personas naturales y juridicas.
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(Como contribuyen a la seguridad juridica estos efectos? ;Cuales son pre-
cisamente?

2. Administrativos: Propician el control de actividades administrativas que
son de interés de toda la sociedad o del Estado.

3. Hechos y procesos: Permiten evaluar hechos y procesos no econémicos
con sistematicidad y adoptar decisiones o realizar investigaciones para influir
sobre estos.

4. Econdmicos: Facilitan el control de los hechos y resultados econdémicos.

Hasta aqui baste decir lo siguiente:

El articulo 108 del Cc/87 refiere «se anotan o se inscriben en los registros
correspondientes», no establece efectos. El Decreto Ley 335/2015 no resuelve el
tema, pues formula instituciones vacias de contenido. Son meras enunciaciones
de las consecuencias de esos efectos, pero los efectos en si, no los establece.

Los principios

Articulo 5.1.—La organizacion y el funcionamiento de los Registros se
rigen por los principios generales siguientes:

a) Legalidad: Los elementos esenciales respecto a los hechos, actos, bienes,
personas, documentos, derechos y obligaciones que se presentan en los regis-
tros piiblicos para su inscripcion, tienen que ser calificados de acuerdo con la
legislacion vigente y cumplir los requisitos establecidos.

Se plantea solo una arista del principio de Legalidad (la calificacion). No
abarca la titulacion auténtica. Sin embargo, es saludable resaltar la idea de
que los titulos presentados al registro, estdn sometidos a la calificacion del
registrador.

b) Especialidad: Las inscripciones se realizan en el Registro que correspon-
da, de acuerdo con la naturaleza de lo que se inscribe.

c¢) Integracion: La unificacion de los registros donde se reitera la informa-
cion que se inscribe, con el proposito de reorganizarla en bases de datos centrales
a cargo de los drganos, organismos de la Administracion Central del Estado y
entidades nacionales rectores, y la descentralizacion de la gestion y el servicio
para favorecer el acceso de las personas naturales y juridicas.

d) Publicidad: La informacion contenida en los Registros es ptblica para las
personas naturales y juridicas que tengan interés legitimo en su conocimiento.

(Qué es el interés legitimo? ;Quién lo valora? ;Donde se establecen las
pautas para valorar el interés legitimo? ;Significa esto que no todos pueden
averiguar el contenido de las inscripciones?

e) Veracidad: La informacion contenida en los Registros se presume ve-
raz, completa, exacta y actualizada, mientras no se declare su inexactitud por
tribunal competente.
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Llamémosle como queramos: «Veracidad», principio de legitimacion o
salvaguarda judicial. Este solo precepto bien vale la norma integramente. Su
trascendencia es crucial. Refuerza la intencion del legislador de configurar un
Registro de mera legitimacion dispositiva, basado en una presuncion iuris tan-
tum de veracidad y exactitud de lo registrado. Se prescinde del principio de
fe ptblica.

f) Interoperabilidad: Los Registros se comunican entre si, seglin el contenido
de la informaci6n inscrita.

g) Auditabilidad: La informacion de los Registros es auditable.

h) Seguridad: La publicidad que emana de los Registros posee las medidas
técnicas y organizativas necesarias para evitar adulteraciones, pérdida de infor-
macidén y su uso por personas no autorizadas.

i) Vitalidad: Los registros, seglin se requiera, tienen la capacidad necesaria
para brindar los servicios alin en situaciones excepcionales.

2. LoS PRINCIPIOS ESPECIFICOS DE CADA TIPO DE REGISTRO SE ESTABLECEN EN EL
REGLAMENTO CORRESPONDIENTE

(Hay fe publica registral? No amerita discusion en el contexto analizado.
Fue excluida del contenido de este Decreto Ley. No obstante, el apartado 2
contiene un giro interesante. Cada reglamento especifico debera establecer los
principios concordantes con su objeto de regulacion. ;Qué significa esto? ;Se
desconocen los principios y efectos de otros cuerpos formalmente vigentes
como la Ley Hipotecaria de Ultramar? Al no haber derogacion expresa de la
Ley Hipotecaria de 1893 en las disposiciones finales del Decreto, ;podemos
entender que esta derogacion es tacita?

La fe publica registral tiene tantos seguidores como detractores. Existen
posiciones encontradas sobre la ratio de su aplicacion, supuestos en los que
estd muy claro su necesaria manifestacion, por ejemplo, en la doble venta; otros
donde es mas polémico aceptar sus efectos, dirfamos: la falsedad documental.
Cada sistema juridico adoptara las variantes que se ajusten a las necesidades
especificas de su trafico. No obstante, los conflictos entre el verus dominus y
el tercer adquirente se desataran sin remedio en idéntico sentido, sea cual sea
la solucion prevista.

No obstante, los sistemas que han cerrado la puerta a la fe ptblica registral
han negado certeza al dominio. Es necesario en ocasiones sacrificar algunas
instituciones en interés de valores juridicos superiores, pues la seguridad de
haber plenamente adquirido un derecho de propiedad demanda se imponga la
apariencia a la realidad. No es una situaciéon producto de la modernidad en lo
absoluto, es una necesidad que ha respondido a las mas elementales reglas de
la dialéctica.
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Un ejemplo homologable a casi todos los ordenamientos, es la presuncion de
muerte. En Cuba el declarado presuntamente muerto si se presenta, solo podra
recuperar los bienes que no hayan sido enajenados por sus causahabientes, en
el estado en que se encuentren y/o el precio de los que hayan sido transmitidos
(Cfr. art. 37 del Codigo Civil / 87). En términos de analisis econémico del de-
recho, pasarfa de estar protegido por una regla de propiedad a estar protegido
por una regla de responsabilidad.

El verus dominus declarado presuntamente muerto, pierde sus derechos de
propiedad aun cuando se anule la resolucién judicial que le declard presunta-
mente muerto, o sea, no volvera a ostentar la propiedad tal y como la ostentaba
antes de que la apariencia de muerte causara estado en el trafico.

Vence la apariencia sobre la realidad y curiosamente a nadie parece inco-
modar la anterior solucion. Dificilmente se aceptaria a conciencia la aplicacion
de la misma regla en otras circunstancias (tercero hipotecario). Ah, pero las
relaciones de propiedad se configuran desde otro prisma hace ya un par de siglos
y cuando intentamos tratar de sortear el sendero de la fe puablica, terminamos
tomando atajos insospechados hacia ella.

Asi, en la Sentencia nim 114 de 28 de febrero de 2017 se ha llegado a la
compresion de que es necesario mantener en la adquisiciéon de la propiedad a
quien confiando en el Registro ha adquirido de manera onerosa, de buena fe
y luego ha inscripto su derecho sobre el inmueble. Amén de no compartir una
vez mas la fundamentacion juridica que conduce a la solucidén, compartimos la
decision de nuestro més alto foro. Comentar el argumento de los jueces me-
rece un articulo aparte, por ello nos limitamos en esta ocasion a unos breves
comentarios luego de reproducir el razonamiento del juez.

...si bien ha sido criterio reiterado de esta Sala superior de justicia que la
omision de un heredero es causal de nulidad del acto de adjudicacion, que con
tal olvido haya acontecido, ya que ademas de violentar las disposiciones de
caracter sucesorio, no cumple con las formalidades que para tal acto se exige
perfil esencial, tal planteamiento no puede causar dafios a terceros que hayan
actuado de buena fe, y en el caso aun cuando la ahora no recurrente fue omitida
en el acto de adjudicacion hereditaria cuya nulidad se pretende, la Escritura que
lo contiene fue debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad inmobiliario
y cumplido ese tramite, que obviamente imprime de certeza y seguridad juridica
a actos juridicos posteriores, fue vendida la vivienda objeto de la adjudicacion a
los ahora recurrentes, que asisten al proceso en su caracter de terceros que han
actuado de buena fe, que serian perjudicados con la decision de nulidad acordada
por la sala juzgadora, que desencadenaria, indefectiblemente la ineficacia de
los actos posteriores, pues es principio inserto en el articulo cuatro del Codigo
Civil, que este ejercicio no puede ser antifuncional o perjudicial a los derechos
de terceros, como ocurre en el presente asunto, quedando a salvo la condicion
de heredera de la no recurrente con el ejercicio de la accidn resarcitoria, conse-
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cuencia de la omisidon aludida, todo lo que fuerza a colegir que el motivo que
se examina debe acogido y casarse la sentencia discutida...

No deja ser una decision bien interesante, pudiera equivocarme, pero es la
primera sentencia en casi 60 afos que prefiere al titular inscripto sobre el verus
dominus. De igual manera, no creamos ha sido acogida la fe ptblica registral,
pues en nuestro pafs la jurisprudencia no es fuente de derecho y como bien
expresa el considerando un criterio reiterado puede fallarse en sentido diame-
tralmente opuesto en otro caso concreto.

Pasemos a las normas que anteceden en antigiiedad:

Resolucion 114/07 «Normas y procedimientos para la organizacion y funcio-
namiento del Registro de la Propiedad, Cuba»*

No hay efectos visibles en toda disposicion administrativa. Al igual que
en el Decreto Ley, solo menciones no muy concretas en algunos postulados.
Veamos cuiles.

Articulo 18. El asiento de inscripcion provisional tiene efectos limitados.
(Cuales? ;Cuéles son los efectos plenos?

Articulo 34. El asiento de inmatriculacion no tiene efectos contra terceros
en el plazo de un (1) afio, contado a partir de su realizacion.

(Donde se regulan los efectos contra terceros? ;Qué efectos contra terceros
surten los asientos después del ano?

Extenderse en el asunto no es juicioso. Simplemente es otro mutis legal.

Resolucion 226/2012 «Metodologia para la Inscripcion, Actualizacion y Control
del Patrimonio Estatal en el Registro de la Propiedad, Cuba»*:

No existe referencia alguna en cuanto a los efectos.

Ley Hipotecaria de Ultramar®:

Establece principios y efectos similares a la Ley Hipotecaria espafiola de
1861. Efectos archiconocidos en la doctrina y que no ameritan mas que una
pregunta. ;A pesar del Decreto Ley 335/2015 pueden entenderse aplicables?

Nuestros 6rganos jurisdiccionales no se hacen eco de tales principios y
efectos. Solo puede sostenerse que formalmente sobreviven al paso arrollador
de numerosas disposiciones de diversa naturalez que difa a dfa los condena a su
inaplicabilidad. Son un monumento juridico legado por Espaha, pero no mas
que eso, las memorias de un sistema de fe pablica.
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A nuestro juicio, los asientos registrales en nuestro pafs no alcanzan sus-
tantividad propia, valen lo que vale el derecho comlin que se inscribe. No es
desencadenante de la eficacia erga omnes. Sin fe publica o al menos oponibi-
lidad de lo inscrito a lo no inscrito, rige solo una presuncion de veracidad. Nos
parece que no puede sostenerse que tengamos un Registro de Derechos, ni tan
siquiera un Registro de Documentos.

Somos simplemente un Registro Administrativo que funciona como in-
ventario de inmuebles, donde se declaran titulos y se presume la propiedad,
pero que en cualquier momento pueden ser impugnados en los tribunales. Lo
cual muestra el espiritu romano del sistema inmobiliario. «Temporis tractu non
confirmatur, quod de jure ab initio non subsistit». No es pura casualidad la
entronizacion del articulo 68.1 del Cc/87, que hace imposible el saneamiento
de la propiedad mediante la imprescriptibilidad la accion de nulidad. Asi, el
negocio nulo no podrd ser convalidado ni confirmado por el transcurso del
tiempo. En cualquier momento puede declararse nulo un acto juridico y hacer
caer una cadena de titulos.

IV. OTRAS ASIMETRIAS INFORMATIVAS QUE DIFICULTAN LA SE-
GURIDAD EN LA ADQUISICION DE INMUEBLES EN CUBA

Piénsese en lo arcaico, incoherente y perjudicial que resulta para la contra-
tacion, que un acto juridico nulo al ser impugnable en todo momento, puede
hacer caer una cadena de transmisiones sin importar la onerosidad, la buena
fe y el registro de tales adquisiciones. Sin luego poder ser convalidado por el
transcurso del tiempo, con ausencia de prescripcion adquisitiva extraordinaria.

Puede graficarse el efecto como aquella pieza mal colocada en una hilera
de fichas de domind que a la mas minima brisa derriba a todas sus sucesoras
sin importar el esfuerzo que implico el ordenarlas consecutivamente y su po-
sicion en la fila.

Ergo, no solamente la ausencia de fe pablica registral introduce asimetrias
informativas para los contratantes en materia inmobiliaria. Conviven otras or-
denaciones legales que estremecen el sistema adquisitivo de la propiedad in-
mueble. Sin 4nimo de agotar puntualmente cada una de problematicas entorno
a la propiedad inmueble, expondremos las que consideramos mas preocupantes.

La apretada sintesis que exige un articulo dificulta el analisis minucioso de
cada supuesto en particular. Nos limitaremos a enunciar las posibles asimetrias
informativas, remitiendo al estudio de cada precepto citado en los Comentarios
al Codigo Civil cubano.

e La propiedad nace como un derecho real limitado por la doctrina de
la funcion social. Responde a una necesidad social, lo cual determina
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su destino socioecondmico, (arts. 129 del Cc/87). Su régimen juridico
inmobiliario queda sometido a las regulaciones especiales (Cfr. art. 8 en
relacion con la DISPOSICION ESPECIAL PRIMERA del Cc/87).
Existe una regla de reivindicabilidad ilimitada para los bienes propiedad
del Estado (art. 124, inciso a, Cc/87). En ningiin caso pueden adquirirse
por usucapion los bienes de propiedad estatal (art. 185.1 Cc/87).

Los inmuebles rasticos no pueden adquirirse por usucapion (art. 186.1 Cc/87).
No existe prescripcion adquisitiva extraordinaria.

La accidén de nulidad es imprescriptible (art. 68.1 Cc/87). No hay posibi-
lidad de convalidacion ni saneamiento de titulos.

Dejar desprotegido a un conviviente*' en un acto de transmision de la propie-
dad por compraventa acarrea conforme al articulo 70.5 LGV, la sancién de
nulidad del negocio. El derecho de convivencia a pesar de tener tan devas-
tador efecto, no es practica que se inscriba en el Registro de la Propiedad.
La existencia de un cimulo de normas especiales, sustantivas y procesa-
les que no logran cohesion en materia inmobiliaria. El articulo 108 del
Cc/87 remite a la norma especial y la norma especial remite al Cc/87 sin
que se establezcan claramente los efectos de las inscripciones. La Ley de
Registros Pablicos no cuenta con reglamento ain. La Resolucion 114/07
y la Resolucion 226/2012 (ya citadas) establecen tratamiento publicitario
paralelo a diversas formas de propiedad. La Ley Hipotecaria de 1893
resuelve muchas de las asimetrias, pero debe entenderse ya derogada en
la mayoria de sus preceptos.

Imposibilidad de expedir notas simples informativas en favor de personas
que deseen conocer el contenido del Registro (Cfr. art. 69 apartado 1 y
2 de la Resolucion 114/07).

Las certificaciones de dominio no tienen caracter continuado. Un notario
puede autorizar actos de transmision de dominio incluso prescindiendo
de ellas, tomando nota de los cufios gomigrafos que consten en el titulo
de propiedad si la inscripcion es anterior a la promulgacion del Decreto
Ley 288/11.

Existencia de una Ley de Catastro* pero no de un Catastro Nacional de
facto, que expida certificaciones catastrales que puedan incorporarse como
bases graficas a los titulos de propiedad y permita, por ende, constatar el
derecho inscrito con la realidad fisica.

V. CONCLUSIONES
I. Se ha entendido que la presencia del articulo 313 del Codigo Civil

cubano elimina la posibilidad de contratos de eficacia real, permeando de un
caricter consensualista la contratacion sobre inmuebles.
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II. Los asientos registrales en nuestro pais no alcanzan sustantividad pro-
pia, valen lo que vale el derecho comiin que se inscribe. Tampoco son desen-
cadenantes de la eficacia erga omnes. Nos parece que no puede sostenerse que
tengamos un Registro de Derechos, ni tan siquiera un Registro de Documentos.
Si bien la tendencia parece ser hacia la fe publica registral.

III. Existe una deficiente regulacion en cuanto al establecimiento de efec-
tos para la inscripcidn registral. Solo se regula una presuncion de exactitud y
veracidad de lo inscripto mediante una presuncion iuris tantum destruible en
un proceso judicial.

IV. La imprescriptibilidad de la accion de nulidad introduce una asimetria
informativa de tal magnitud, que en cualquier momento puede hacerse caer la
adquisicion de un tercero de buena fe que ha adquirido de manera onerosa.

V. Entender la escritura notarial como ad utilitatem estimula la contra-
tacion clandestina. Facilita la proliferacion de titulos contradictorios sobre un
mismo bien inmueble.

BIBLIOGRAFIA

FUENTES DOCTRINALES

DELGADO VERGARA, Teresa, El contrato de compraventa de viviendas
en Cuba, en La compraventa como paradigma contractual, Coord. Leonardo
B. PEREZ GALLARDO, Rubinzal Culzoni, Santa Fe, 2012; ROSELLO MAN-
ZANO, Rafael, La nulidad de la compraventa por desproteccion a convivientes
vulnerables, en La compraventa como paradigma contractual, Coord. Leonardo
B. Pérez Gallardo, Rubinzal Culzoni, Santa Fe, 2012; PEREZ GALLARDO,
Leonardo B.; La compraventa de viviendas en el Derecho cubano: entre luces
y tinieblas, en Actualidad Civil, ISSN 0213-7100, nim. 6, 2013; ROSABAL
ROBAINA, Yuniel, La eficacia negativa de la publicidad registral en Cuba,
Revista Critica de Derecho Inmobiliario namero 750, julio-agosto de 2015;
GONZALEZ BARRON, Gunther Hernan, Derecho registral y Notarial, Ed.
Legales, Vol. I, cuarta edicion, 2015; MOISSET DE ESPANES, Luis, Publicidad
Registral. Sus Fines, en Revista Notarial del Colegio de Escribanos de la Pro-
vincia de Cordoba, nim. 39/40, ano 1980; MENDEZ GONZALEZ, Fernando
P., Fundamentacion Economica del Derecho de Propiedad privada e ingenieria
juridica del intercambio impersonal, Ed. Civitas, Thomson Reuter, 2011.

FUENTES LEGALES

Resolucion nim. 114/2007 de 3 de julio de 2007 de la Ministra de Justicia,
Normas y procedimientos para la organizacion y funcionamiento del Registro de

1850 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 762, pags. 1831 a 1856



Eficacia versus validez de las transmisiones sobre inmuebles. ..

la Propiedad, Cuba, Resolucion niim. 226/2007 de 4 de octubre de 2012 de la
Ministra de Justicia, Metodologia para la Inscripcion, Actualizacion y Control
del Patrimonio Estatal en el Registro de la Propiedad, Cuba. Resolucion niim.
270/11 de 31 de octubre de 2011 de la Ministra de Justicia, Cuba. Resolucidon
ntm. 342/11 de 31 de octubre de 2011 de la Ministra de Justicia, Procedimiento
para la Actualizacion de los Titulos de Propiedad y su Inscripcion en el Registro
de la Propiedad, Cuba. Decreto-ley nim. 185 de fecha 28 de mayo de 1998,
modificativo de la Ley nam. 65, Ley General de la Vivienda, de 23 de diciem-
bre de 1988, Cuba. Decreto-ley 322/2015 y su Reglamento en el Decreto-ley
ntm. 331, Organizacion y Funcionamiento del Catastro Nacional, en Gace-
ta Oficial Extraordinaria nim. 37, de 9 de noviembre de 2015 y Decreto-ley
nim.335/2015, Del Sistema de Registros Publicos de la Republica de Cuba,
en Gaceta Oficial Extraordinaria nim. 40, de 14 de diciembre de 2015.Real
Decreto de 26 de mayo de 1893, Ley Hipotecaria de Ultramar de 14 de julio
de 1893, Ministerio de Justicia, Vedado, La Habana, Cuba, Coleccion Juridica,
1999.Codigo Civil de la Republica de Cuba, Ley nam. 59/1987 de 16 de julio
de 1987, anotado y concordado por Leonardo B. PEREZ GALLARDO, Ciencias
Sociales, La Habana, Cuba, 2011.

NOTAS

! Cfr. DELGADO VERGARA, Teresa, Comentarios al articulo 67 y 68 en Comentarios
al Codigo Civil Cubano, Tomo 1, Volumen II, Coord. Leonardo B. Pérez Gallardo, Ed.
Ciencias Juridicas, 270.

2 Esto ocurre al menos en sistemas donde hay registro de derechos.

3 Tales requisitos bastan para la validez del contrato pero no para su eficacia«...la sala
de instancia para resolver el pleito, resultado que les permitio a los juzgadores, con acierto,
reconocer el contrato de permuta miiltiple efectuado entre las partes en el aiio dos mil doce
sobre sus respectivos inmuebles, a partir del intercambio de hecho que entonces realizaran
contestes los sujetos intervinientes, inmuebles de los que, indistintamente, cada uno consta
como titular en el momento en que asi deben acreditarlo, que no es otro, que el de la for-
malizacion del contrato que se ventila por via judicial, pues si bien a la sazon del trueque
fdctico se encontraban dos de las permutantes dada su condicion de herederas en trdmites
de adjudicacion de los bienes objeto de la prestacion, constan aportadas a los autos sendas
escrituras publicas que acreditan la propiedad que ostentan sobre la vivienda adquirida por
la via de las sucesiones, y con ello se entienden cumplimentados los requisitos legales que
para su validez exige la norma civil sustantiva en el preciso instante en que se promueve
su reconocimiento, al quedar exteriorizada la voluntad y consentimiento de las partes desde
que materializaron el canje de los bienes (...)» Tribunal Supremo, Sala de lo Civil y de lo
Administrativo, Sentencia nim. 2 de 18 de enero de 2016. Primer Considerando. Ponente
Valdés Rosabal.

* Quod nullum est nullum effectum producit es un axioma superado por la propia dindmica
del derecho. Cuesta mucho ya afirmar que el negocio es nulo ipso iure sin la constatacion
en sede judicial.

5 ... «el tinico hecho de que se le haya reconocido judicialmente el cardcter de heredero
de su causante, sobre el que logro desvirtuar la eficacia de la Escritura publica notarial
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setecientos trece de veintinueve de julio de dos mil nueve sobre permuta, por si, no alcanza a
cercenar la vigencia de la Escritura publica notarial novecientos treinta de catorce de junio
de dos mil doce contentiva del contrato de compraventa que efectuaran la actual emigrante
y la ahora no recurrente, esta ltima en calidad de tercero interviniente de buena fe, negocio
Jjuridico del que nacieron a su favor nuevos derechos reales adquiridos de forma derivativa
y legitima; situacion juridica de inmutables efectos que el contenido de los medios docu-
mentales que alude no demeritan (...) Sentencia niim. 635 de 18 de agosto de 2016. Primer
Considerando. Ponente Valdés Rosabal.

¢ Cfr. MENDEZ GONZALEZ, Fernando P., Fundamentacion Econdmica del Derecho de
Propiedad privada e ingenieria juridica del intercambio impersonal, Ed. Civitas, Thomson
Reuter, 138 y sigs.

7 Se deroga la disposicion especial SEPTIMA de la Ley 65/88 LGV: Las cesiones de la
propiedad de la vivienda y las permutas en las que medio el propdsito de lucro, enriqueci-
miento o explotacion, y con violacion de los requisitos y trdmites dispuestos en la presente
Ley son ilegales y podrdn ser sancionados con la pérdida de la vivienda que fuera objeto de
especulacion y de los fondos obtenidos en la venta o permuta, mediante Resolucion fundada
de la Direccion Provincial de la Vivienda, de los drganos locales del Poder Popular.

8 DELGADO VERGARA, ob. cit. 385.

° Serfa un ejercicio inagotable reunir todas las Sentencias que en aplicacion aplicaron el
313. Por solo citar algunas del recién finalizado 2016: Sentencia nim. 2 de 18 de enero de
2016, Sentencia nim. 6 de 18 de enero de 2016; Sentencia niim. 14 de 21 de enero de 2016;
Sentencia niim. 17 de 26 de enero de 2016, Sentencia niim. 36 de 29 de enero de 2016; Sen-
tencia nim. 41 de 29 de enero de 2016, Sentencia niim. 420 de 6 de junio de 2016; Senten-
cia nim. 421 de 10 de junio de 2016; Sentencia nim. 422 de 10 de junio de 2016, Sentencia
nim. 424 de 10 de junio de 2016; Sentencia niim. 436 de 13 de junio de 2016; Sentencia niim.
467 de 23 de junio de 2016, Sentencia niim. 468 de 23 de junio de 2016; Sentencia niim. 495
de 29 de junio de 2016; Sentencia nim. 498 de 29 de junio de 2016; Sentencia niim. 500 de
30 de junio de 2016; Sentencia nim. 534 de 15 de julio de 2016; Sentencia niim. 539 de 18
de julio de 2016; Sentencia niim. 556 de 22 de julio de 2016, Sentencia nim. 559 de 22 de
Jjulio de 2016, Sentencia nim. 598 de 29 de julio de 2016; Sentencia niim. 599 de 29 de julio
de 2016, Sentencia niim. 635 de 18 de agosto de 2016; Sentencia niim. 642 de 30 de agosto
de 2016; Sentencia nim. 667 de 20 de septiembre de 2016; Sentencia nim. 669 de 21 de
septiembre de 2016; Sentencia niim. 689 de 29 de septiembre de 2016; Sentencia nim. 713
de 30 de septiembre de 2016; Sentencia nim. 723 de 30 de septiembre de 2016, Sentencia
nim. 729 de 30 de septiembre de 2016; Sentencia niim. 741 de 30 de septiembre de 2016,
Sentencia niim. 756 de 30 de septiembre de 2016.

10 Tdem.

" Que cada vez més se acerca a la pequefa empresa privada.

12 Remarcado del autor.

13 En nuestro pafs existen tres Zonas de Alta Significacion para el Turismo que contintian
con las restricciones administrativas: La Habana Vieja, Guanabo y Varadero. La zona especial
de La Habana Vieja fue establecida mediante el acuerdo del Comité Ejecutivo del Consejo de
Ministros el 21 de septiembre de 1995. Gaceta Oficial nim. 025/1995, edicion Ordinaria; 392
y 395. La zona de Alta Significacion para el Turismo de Varadero, fue establecida por acuer-
do del Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros el 5 de abril de 1996, en Gaceta Oficial
nam. 015/1996, edicion Ordinaria, 225 y 226. La zona especial de Guanabo fue establecida
mediante Acuerdo del Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros de fecha 23 de junio de
1999, Gaceta Oficial nim. 041/1999, edicidon Ordinaria, 665 y 666.

¥ DELGADO VERGARA, ob. cit. 386.

15" Articulo 8. Las disposiciones de este Codigo son supletorias respecto a materias civiles
u otras reguladas en leyes especiales.

16 DISPOSICION FINAL PRIMERA: Sin perjuicio del caracter supletorio de este Codigo,
se rigen por la legislacion especial las relaciones juridicas relativas a la familia; los descubri-
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mientos, inventos, innovaciones, racionalizaciones, creacidon de obras cientificas, educaciona-
les, literarias y artisticas; la caza y la pesca; los solares yermos; la vivienda urbana y rural;
las cooperativas agropecuarias y todo lo concerniente al régimen de posesion, propiedad y
herencia de la tierra y demads bienes destinados a la produccion agropecuaria y forestal; los
buques y aeronaves; las sociedades; los servicios de suministro de agua, gas, electricidad,
telecomunicaciones y bultos postales, y los que se prestan en los bufetes colectivos, los seguros
obligatorios, la contratacion econdmica y cualesquiera otras relaciones que determine la ley.

17 En un supuesto de ausencia de autorizacion la nulidad no se produce por carencia de
los requisitos esenciales de forma a los que hace referencia el articulo 67, sino ex lege en
virtud de este articulo 191, apartado 2 del Codigo Civil. Para ser consecuentes técnicamente,
no podria fundarse esta pretension de nulidad en el articulo 67, inciso d) pues la autorizacion
no constituye requisito esencial de forma como hemos visto supra, sino que habria que acudir
al articulo 191 apartado 2, que impone la sancion de nulidad a las transmisiones que se rea-
licen sin la autorizacion o las formalidades requeridas. DELGADO VERGARA, ob. cit. 387.

18 Idem.

19" Articulo 69.1: Las permutas de viviendas entre personas naturales propietarias, se for-
malizaran directamente ante notario ptblico del municipio donde esté ubicada cualesquiera
de estas, salvo los casos en que existanregulaciones especiales, previa inscripcion de los in-
muebles en el Registro de la Propiedad correspondiente. Articulo 70.1: La transmision de la
propiedad de una vivienda por donacidn, entre personas naturales, se formaliza directamente
ante notario del municipio donde se encuentra ubicado el inmueble, previa inscripcion en el
Registro de la Propiedad correspondiente. Articulo 70.3: 3.- La transmision de la propiedad
de una vivienda por compraventa, entre personas naturales, se formaliza directamente ante
notario con sede en el lugar donde se encuentre enclavado el inmueble, por el precio que
libremente acuerden las partes. Al vendedor entre otros requisitos se le exigira b) acreditar
la inscripcion del inmueble objeto de la venta, en el Registro de la Propiedad.

2 Mas concretamente se refiere a la vivienda de residencia permanente puesto que la de
descanso o veraneo solo es transmisible mortis causa conforme al articulo 83 de la propia
LGV: La propiedad de las viviendas ubicadas en zonas destinadas al descanso o veraneo
de sus duerios se transmitird, en caso de muerte de su propietario, segun las normas de la
legislacion sucesoria comiin.

2l PEREZ GALLARDO, B. Leonardo, La compraventa de viviendas en el Derecho cuba-
no: entre luces y tinieblas, en Actualidad Civil, ISSN 0213-7100, nim. 6, 2013; DELGADO
VERGARA, Teresa, El Contrato de compraventa de vivienda en Cuba, en La compraventa
como paradigma contractual, Coord. Leonardo B. Pérez Gallardo, Rubinzal Culzoni, Santa
Fe, 2012.

2 Idem.

2 Remarcado del autor.

2 DELGADO VERGARA, Teresa, El contrato de compraventa de viviendas en Cuba, en
La compraventa como paradigma contractual, Coord. Leonardo B. Pérez Gallardo, Rubinzal
Culzoni, Santa Fe, 15.

% «(...) no demostrada la concurrencia de ninguna de las causales de ineficacia del acto
juridico a que se contrae el articulo sesenta y siete del Codigo Civil, en el acto de compraventa
otrora realizado entre los ahora litigantes, mantiene plena eficacia probatoria el asiento conte-
nido en el mencionado Registro, como medio idoneo para darle la debida publicidad al acto
no solo a los efectos de los interesados, sino ante terceros y ante la sociedad en general (...)».
Sentencia niim. 534 de 30 de julio del 2004. Cuarto Considerando. Ponente Acosta Ricart.

«(...) la naturaleza consensual del contrato de permuta de viviendas que consagra el ar-
ticulo trescientos diez del cuerpo legal en Gltimo lugar citado, materializado por las partes con
el concierto de sus manifestaciones de voluntad y el efectivo intercambio de sus respectivos
inmuebles, no desmerece por el hecho de que pendiera la inscripcion dominica de dichos
predios en el Registro de la Propiedad ni tampoco por no haberse otorgado el instrumento
publico correspondiente, que no son requisitos esenciales del negocio juridico controvertido,
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sino de forma y no menoscaban la condicion de propietarios de las partes sobre sus respecti-
vos fundos, pudiendo compelerse al otorgamiento del referido instrumento en la manera que
establece el articulo trescientos trece del Codigo Civil; (...)» Sentencia nim. 182 de 13 de
mayo de 2013. Segundo Considerando. Ponente GONZALEZ GARCIA. ...si bien la forma
constituye uno de los elementos esenciales de caracter objetivo del negocio juridico, doctri-
nalmente dentro de la clasificacion de los negocios juridicos segiin que la manifestacion de
voluntad deba o no reunir ciertas formalidades se clasifican en solemnes y no solemnes; de
tal suerte, la forma en sentido amplio resulta el vehiculo o medio de expresion del que se
sirven las partes para emitir su declaracion de voluntad, mientras en sentido estricto, cons-
tituye un elemento més de aquellos tipos negociales denominados solemnes, en los cuales
a fin de otorgar fijeza, por diversos motivos a la relacion juridica, la Ley impone una con-
creta manera de exteriorizacion; tal cual no era el caso, por cuanto el elemento de la forma
a que se contrae el articulo trescientos treinta y nueve del Codigo Civil para el caso de la
compraventa que nos ocupa, constituye un elemento a titulo de prueba, y no constitutivo del
negocio; por lo que a contrario de lo que estima quien recurre si fue aplicado con acierto el
articulo trescientos trece del Codigo Civil (...)» Sentencia nim. 36 de 29 de enero de 2016.
Segundo Considerando. Ponente ACOSTA RICART.

% Puede conocerse revisando otros trabajos, al respecto Vid. ROSABAL ROBAINA,
Yuniel, La eficacia negativa de la publicidad registral en Cuba, Revista Critica de Derecho
Inmobiliario nimero 750, julio-agosto de 2015.

2 Aunque la reactivacion de los Registros de la Propiedad en Cuba se suelen asociar al
Decreto-ley nim. 185 del Consejo de Estado, no es hasta la promulgacion de la Resolucion
247/03 de 3 de octubre de 2003 que se concreta el viejo afan de concebir la funcion publi-
citaria como institucion juridica independiente en nuestro pafs.

2 Refiriéndose a la recurrente «...insistiendo en que la inscripcion asentada en el Regis-
tro de la Propiedad constituye un acto juridico, lo cual resulta un desacierto técnico, pues
no queda lugar a dudas, que si bien es una anotacion con trascendencia y efectos juridicos
relevantes; en modo alguno constituye una manifestacion de voluntad, que implique la cons-
titucion, modificacion o extincion de una relacion juridica (...) Sentencia nim. 655 de 31 de
agosto de 2016. Segundo Considerando. Ponente Diaz Tenreiro.

» MOISSET DE ESPANES, Luis, Publicidad Registral. Sus Fines, en Revista Notarial
del Colegio de Escribanos de la Provincia de Cordoba ntim. 39-40, afo 1980, 15 y 16.

% La doctrina civilista es mayoritaria cuando afirma que es imposible relacionar las per-
sonas con las cosas, en cuanto solo pueden existir relaciones entre personas. Cuando el autor
citado alude a relacion entre personas y cosas, debe entenderse en un sentido instrumental y
practico que trasciende solo a los efectos de visualizar las diferencias entre derechos de crédito
y derechos reales. Los derechos subjetivos cualesquiera que sean su naturaleza, se manifiestan
en la relaciones intersubjetivas de manera dindmica y compleja. Si en lo adelante se alude a
relacion entre personas y cosas, entiéndase ello, como categoria instrumental que no tiene
mas intencion que destacar el objeto sobre el que recae la relacion juridica que abordamos:
la propiedad u otros derechos reales sobre inmuebles urbanos.

31 MOISSET DE ESPANES, ob. cit, 16.

32 No es hasta 1998, mediante el Decreto-ley nim. 185 del Consejo de Estado que se
traspasa el control administrativo del Registro de la Propiedad del Instituto Nacional de la
Vivienda (INV) 117 al Ministerio de Justicia (MINJUS). A este Gltimo se le encargaria legislar
lo relativo a la inscripcidn de los bienes inmuebles, sustituyendo en funciones al INV. A partir
de entonces vieron la luz maltiples Resoluciones que irfan afectando el régimen inmobiliario
registral en base al surgimiento de un nuevo régimen econdmico, politico y social.

3 IGLESIAS-REDONDO, Juan, Consideraciones en torno a la evolucion histdrica
del principio de publicidad en la transmision y gravamen de bienes inmuebles, en Estu-
dios de derecho Privado en Homenaje a Juan Jos¢ RIVAS MARTINEZ, ed. Dykinson,
Tomo II, 762.

3 Idem.
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3 Cfr. FERNANDEZ MARTINEZ, Marta, Comentarios al articulo 108 en Comentarios
al Codigo Civil Cubano, Tomo 1, Volumen III, Coord. Leonardo B. Pérez Gallardo, Ed
Ciencias Juridicas, 311.

% En idéntico sentido refiriéndose al articulo 2012 del Codigo civil peruano, Cfr. GONZA-
LEZ BARRON, Gunther Hernan, Derecho registral y Notarial, Ed. Legales, Vol. I, 21 y sigs.

3 Decreto Ley nam. 335/2015, Del Sistema de Registros Pablicos de la Repablica de
Cuba, en Gaceta Oficial Extraordinaria nim. 40, de 14 de diciembre de 2015.

3% Resolucion niim. 114/2007 de 3 de julio de 2007 de la Ministra de Justicia, Normas
y procedimientos para la organizacion y funcionamiento del Registro de la Propiedad, Cuba.
Resolucion nim. 226/2007 de 4 de octubre de 2012 de la Ministra de Justicia, Metodologia
para la Inscripcion, Actualizacion y Control del Patrimonio Estatal en el Registro de la
Propiedad, Cuba.

3 Resolucidon ntim. 226/2007 de 4 de octubre de 2012 de la Ministra de Justicia, Me-
todologfa para la Inscripcion, Actualizacion y Control del Patrimonio Estatal en el Registro
de la Propiedad, Cuba.

4 Real Decreto de 26 de mayo de 1893, Ley Hipotecaria de Ultramar de 14 de julio de
1893, Ministerio de Justicia, Vedado, La Habana, Cuba, Coleccidn Juridica, 1999.

4 Recomendamos la lectura del trabajo del profesor ROSELLO MANZANO, Rafael, La
nulidad de la compraventa por desproteccion a convivientes vulnerables, en La compraventa
como paradigma contractual, Coord. Leonardo B. Pérez Gallardo, Rubinzal Culzoni, Santa
Fe, 2012.

# Decreto-ley 322/2015 y su Reglamento en el Decreto-ley nam. 331, Organizacion y
Funcionamiento del Catastro Nacional, en Gaceta Oficial Extraordinaria ntm. 37, de 9 de
noviembre de 2015.

(Trabajo recibido el 6-3-2017 y aceptado
para su publicacion el 21-3-2017)
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