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I. LAS SUCESIONES EN LA LEY GENERAL DE LA VIVIENDA (LGV).
CONSIDERACIONES GENERALES

Concebida como una de las peculiaridades del Derecho de sucesiones
cubano, la pluralidad del régimen legal sucesorio ha devenido como uno de
sus elementos méas controvertidos y polémicos en esta materia del Derecho
Civil por cuanto se pone fin a la unidad del régimen hereditario que enar-
bolara el ya abrogado Cdédigo Civil espafiol. Precisamente estd dada esta
pluralidad a partir de las diversas formas de propiedad reconocidas consti-
tucionalmente, de las cuales solo tres generan derechos hereditarios, a sa-
ber: la propiedad del pequefio agricultor, la de las cooperativas de produc-
cion agropecuaria y la propiedad personal, entendida ésta como la ratio
legis de la existencia del Derecho de Sucesiones en el ordenamiento juridico
cubano.
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La misma existencia de la pluralidad del régimen hereditario Ileva con-
sigo que sean multiples las legislaciones que refrenden la transmision su-
cesoria de bienes sujetos a regulaciones especiales, legislaciones que en
materia civil tienen un carécter preeminente que viene dado, entre otras
razones, por lo expresamente formulado en el articulo 8 y en la disposicién
final primera del Cédigo Civil vigente, que enarbolan la supletoriedad de
este cuerpo juridico respecto a materias especiales; citese, por gemplo, la
transmision de la vivienda urbana y rural y la tierra'y demas bienes desti-
nados a la produccién agropecuaria.

De lo expuesto se colige que impregnado en el espiritu del legislador ha
estado el que las materias que por su complegjidad, su cierto grado de
autonomia, €l interés estatal y la connotacion socioeconémica necesitan una
regulacion especial que refrende en €l orden legal su status, se reglamenten
por tales disposiciones, sin que ello signifique que en el supuesto de que
determinadas materias 0 situaciones no encuentren solucién en las ya cita-
das disposiciones hallen la via adecuada de solucion en el Caodigo Civil que
actlia con carécter supletorio, 0 sea, Unicamente a fata de disposiciones
legales sobre tal materia. o .

Constituye, pues, una de esas teméticas la regulacion legal de la vivien-
da, la que por su trascendencia social merece un cuerpo legal que regule los
principios rectores de la politica habitacional de Cuba, ademas del conjunto
de resoluciones e instrucciones que en el quehacer practico resultan indis-
pensables promulgar, mision que desde € afio de 1985 (fecha en que se
crea) ha venido desempefiando € Instituto Nacional de la Vivienda.

- LaLey General de la Vivienda, como bien su nombre indica, sienta las
pautas, principios e instituciones legales de la politica habitacional de laisla;
es alavez Ley especial respecto a Cadigo Civil, remitiendo en muchos de
sus preceptos a las disposiciones de este basico cuerpo normativo.

II. LA SUCESION TESTAMENTARIA SOBRE LA VIVIENDA
PROPIEDAD PERSONAL

Solo un precepto dedica la Ley a la regulacion de la sucesion testamen-
taria de la vivienda propiedad personal, precepto que por demés lleva
implicito cambios profundos en la concepcién de la transmision por testa-
mento de los inmuebles urbanos dedicados a viviendas; ¢por qué no aseve-
ramos esto? Larazdn que nos motiva a proyectarnos en tal sentido esta dada
porque a diferencia de lo formulado en el articulo 110 de la ya derogada
Ley 48, de 27 de diciembre de 1984, también Ley General de la Vivienda,
la hoy vigente abre los horizontes al testador, horizontes por cierto, a
nuestro juicio, no tan amplios como esperdbamos dado que, al parecer, para
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ponerse a tono con el Cadigo Civil posterior a esa primera Ley y anterior
a la segunda, que reflga una mas amplia libertad de testar en e orden
subjetivo si se compara con su predecesor (el Cadigo Civil espafiol) a no
consagrar los herederos forzosos y si tan sélo los denominados herederos
especialmente protegidos, expresa la citada Ley que el testador propietario
puede disponer libremente de su vivienda a favor de quien quiera, extremo
gue limitaba la anterior; o sea, no hay limites a la libertad de testar, €l
propietario puede hacer cualquier tipo de testamento de los regulados por
el Cadigo Civil y en una.de sus clausulas nombrar heredero a quien desee,
respetando siempre la cuota legitima del heredero especialmente protegido;
lo que sucede es que s bien ab initio no existe esa limitacién, una vez
ocurrido el deceso del titular del inmueble si el heredero testamentario no
convivia con é no podra adjudicarse la vivienda deferida por testamento
a su favor dado que en este orden €l derecho de ocupacion, categoria
juridica introducida en nuestra legislacion, es preferente a derecho heredi-
tario, de manera que el conviviente no heredero podra adjudicarse la vivien-
da bajo las reglas que a posteriori intentaremos esbozar, en tanto que el
heredero sdlo tendra derecho a pago del precio legal del inmueble, precio
establecido conforme a las tarifas oficiales. Se exceptla el caso de que la
vivienda quedare vacia a fallecimiento de su titular o s €l instituido he-
redero fuera a menos uno de los convivientes; en este extremo, incluso si
existieren otros convivientes.con €l titular tendria entonces éste que respetar
la condicion de ocupantes legales de dichas personas si asi fuere reconocida
y mantener la convivencia con ellos, amén de que su nueva condicion de
titular le permitiera gercitar las facultades que €l articulo 64 le permite de
intentar el cese de convivencia

Si bien, dentro de estrechos limites, se aprecia un paso de avance en la
regulacion de esta temética por cuanto se da la posibilidad de que €l titular
de la vivienda teste a favor de la persona que desee aun cuando aguélla no
relina la condicién de conviviente, pero, por supuesto, N0 es Menos cierto
gue esté latente la limitacion a la libertad de testar, porque 16gico es que
quien testa lo hace con el fin de que el heredero se adjudique ese inmueble
y no su precio legal, maxime teniendo en cuenta el déficit habitacional que
sufre Cuba. En un estricto orden técnico se obvia la Ultima voluntad del
testador, que en definitiva no se gecuta; a este respecto, segin la opinion
de los legisladores, el testador debe subsumir su voluntad en lo preceptuado
en el orden juridico, esa voluntad individual debe adecuarse a la voluntad
normativa encarnada en la Ley, de manera que solo gjustandose a €ella seria
factible la gjecucién del testamento tal y como lo expresa el testador. Sin
intentar establecer una polémica, partimos de la consideracion de que el
derecho hereditario debe ser fortalecido y, ala par de €ello, la autonomia de
la voluntad del testador, que como titular debe ser en definitiva quien



568 DICTAMENES Y NOTAS

encauce el destino final de sus bienes, sin mas limitaciones que las dispues-
tas por .el Codigo Civil en sede de herederos especialmente protegidos.

De manera que, tal y como apuntamos, la Unica posibilidad que tiene
un heredero testamentario no conviviente para adjudicarse la vivienda de-
ferida a su favor es que el testador no hubiere tenido otros convivientes; y
cuando nos referimos -a heredero testamentario téngase en cuenta que pu-
diera ser el hijo Unico del testador, ello no lo excepcionaria, tal es el sentido
y alcance del articulo 76, inciso b), de la LGV que comentamos.

Por ultimo, llama poderosamente |la atencién lo regulado en el segundo
parafo del multicitado precepto, referido en esta oportunidad a lo que se
ha denominado grandes inmuebles, cuya apreciacion 'vendra dada por un
conjunto de valoraciones supuestamente objetivas, pero que muy bien pu-
dieran conllevar valoraciones con matices puramente subjetivos. Estos
grandes .inmuebles,por moéviles econdémico-sociales, en beneficio de la
comunidad (tal y como lo estipula la ley) pasaran al Estado en el supuesto
de que -el heredero testamentario no sea de los que, a su vez, regula el
Cadigo Civil en su Libro 1V, Titulo 1Il, Capitulo I, articulo 510, como
legitimos o ab intestato, o sea, descendientes, ascendientes, conyuge, her-
manos y sobrinos, extremo en e que se les otorgard por el mismo Estado
otra vivienda que no tiene que reunir condiciones ni tan siquiera similares
a la que éste ocupara, abonandosele la.diferencia resultante entre el precio
legal de la vivienda que por testamento le ha sido ofreciday el precio lega
de la que en definitiva se le otorgara por €l Estado. De coincidir el heredero
testamentario con un presunto heredero legal de dicho causante si éste no
hubiese testado; entonces dicho heredero podra adjudicarse e gran inmue-
ble siempre que el Estado no gercite la accién expropiatoria mediante el
proceso judicial correspondiente a que 1o facultan los preceptos 425 vy
siguientes de la Ley de Procedimiento Civil, Administrativo y Laboral.

Si en este gran inmueble conviven otras personas que no son ni herederos
legales, ni testamentarios del causante-propietario, el Estado les respestara su
derecho de ocupacién en-el sentido de que se les Otorgara otra vivienda, o
sea, se les facilitara la posibilidad de adquirir otra vivienda cuya propiedad
se le transferira a través del Banco Popular de Ahorro mediante contrato de
compraventa, -sin tener, como es l6gico, derecho alguno sobre el valor o
precio legal de la vivienda que hasta la muerte del titular venian ocupando.

Es meritorio destacar que no compartimos la tesis consagrada en la Ley
en el sentido de que el heredero testamentario, ahora si conviviente, pero
gue no sea a su vez uno de los presuntos herederos legales, se le asigne otra
vivienda que no' fuera la dispuesta por €l testador en su testamento. Ello
significa, a nuestro criterio, desposeerlo del derecho que en virtud del
testamento se le atribuye, reconocido y respaldado tanto en la Constitucion
a través de su articulo 24 como por el Codigo Civil y la propia Ley General
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de la Vivienda. El testador dispuso de su vivienda y no de otra, o sea, la
finalmente asignada por e Estado: se quebranta el principio sucesorio a
tenor del cual el heredero o sucesor se subroga en las titularidades activas
y pasivas transmitidas por el causante y que sustenta la continuacién o
unidad en la sucesion hereditaria; por demas, resulta totalmente injusto que
se le asigne otra vivienda que ni tan siquiera relina caracteristicas en cuanto
a su estructura, constitucion y ubicacién geogréfica similares a la que ocu-
paba el heredero testamentario conviviente, pero no presunto-heredero legal.
En esta oportunidad también se cercena la voluntad del testador, que estaria
compelido a limitar la institucion de heredero a uno de sus parientes con-
sanguineos que, conforme a la Ley, tuviere la consideracion de heredero ab
intestato, o al conyuge que en todo caso la tiene; 1o que sucede es que el
testador no tiene por qué saber si su vivienda sera catalogada o no como
gran inmueble, consideracion que necesariamente se conferira a posteriori
de la muerte de su titular y en ocasion de la tramitacion de su herencia.
Nada, que esta ocasién también se vera cercenado el derecho subjetivo de
testar; incluso nos pareceria mas justo hasta el mismo proceso de expropia-
cion forzosa a que acude €l Estado a los fines de adquirir determinados
bienes obedeciendo a un motivo de satisfaccion de interés social o comuan,
en € cua de tratarse de vivienda el bien objeto de la expropiacion, la
entidad estatal expropiadora procedera a compensar a los afectados con otra
vivienda adecuada (art. 431 de la Ley de Procedimiento Civil, Administra-
tivo y Laboral), cuestion ésta también prevista por laLGV en su.disposicién
especial cuarta.

I1I. LA SUCESION INTESTADA SOBRE LA VIVIENDA PROPIEDAD
PERSONAL

Conforme establece €l articulo 509 del Cédigo Civil, la sucesion intes-
“tada procede con carécter supletorio a falta de testamento, 6 habiéndose
otorgado éste, haya sido declarado judicialmente ineficaz en todo o en
parte, no contiene institucion de heredero en todo o en parte de los bienes,
derechos y acciones, 0 no dispone de todos los que correspondan al testa-
dor, o todos los herederos ingtituidos premueren al testador, son incapaces
de suceder o renuncian a la herencia. Asi lo reconoce el articulo 77 de la
LGV, que remite al Codigo Civil al regular éste quiénes son los herederos
legales, en qué orden suceden y en qué cuantia o proporcién del haz here-
ditario, aplicando esta preceptiva a la transmision hereditaria ab intestato de
los derechos de la vivienda
Segun prevé e supramencionado articulo, la transferencia de la propie-
dad de la vivienda a los herederos legales se redizar&



570 DICTAMENES Y NOTAS

a) Por la via extrajudicial o notarial si existe comin acuerdo entre
todos ‘los herederos legales coocupantes de la vivienda.

b) Por la viajudicial si no existiere conformidad entre los herederos
convivientes..

Sin embargo, si los herederos legales no ocupasen la vivienda, existien-
do litigios entre ellos sobre quién o quiénes se la adjudicarian, corresponde
a la Direccién Municipal de la Vivienda decidir -con plenas facultades,
atendiendo a las necesidades habitacionales de cada heredero, quién o quié-
nes a su arbitrio deben adjudicarsela

De existir comin acuerdo entre los: coherederos no ocupantes de la
vivienda sobre quién o quiénes se la adjudicarian, sera competente el No-
tario para proceder ‘a autorizar la correspondiente Escritura Plblica de
Particion y Adjudicacion de Herencia Intestada, siempre que se pruebe la
inexistencia de convivientes en el inmueble en cuestion.

De no aceptar ninguno de los coherederos legales la transferencia de la
propiedad sobre la vivienda (sin que ello implique renuncia hereditaria),
tendran derecho a que el Estado, quien sera el que definitivamente le
transmitira la propiedad sobre dicha vivienda, le indemnice a cada uno en
la parte que le corresponda, afirmamos que no constituye renuncia heredi-
taria, porque a tenor del derecho positivo cubano quien renuncia a la he-
rencia no tiene derecho ni tan siquiera a la respectiva indemnizacion del
precio o valor legal de la vivienda cuyatitularidad rehusa, dado que a tenor
del articulo 512 del Cédigo Civil si uno de los herederos a favor de los
cuales se ha dejado la herencia renuncia a ésta (renuncia abdicativa), sus
descendientes ocuparan su lugar y grado gercitando €l derecho de opcién
que se les defiere a tenor del ius representationis, siempre que se trate del
primer o quinto llamados sucesorios, 0 sea, siempre que € heredero renun-
ciante sea hijo o hermano del causante, limitdndosele en este Ultimo extre-
mo a sus descendientes directos, 0 sea, sobrinos del causante, teniendo por
tanto derechos sobre el referido inmueble tales herederos.

De morir uno de los herederos sin aceptar ni renunciar a la herencia,
este derecho pasa a sus herederos seguin refrenda €l articulo 529 del Cédigo
Civil, que reconoce lo que la doctrina entiende por derecho de transmision,
de aplicacion incuestionable en materia inmobiliaria y que ofrece una par-
ticularidad en nuestra LGV a suscitarse una rica polémica en torno a su
viabilidad en el supuesto a que se contrae €l Ultimo péarrafo del articulo 76,
ya ampliamente comentado, en e sentido de que el heredero testamentario
conviviente del causante y que a su vez fuere uno de los presuntos herederos
legales con todo derecho a adjudicarse la vivienda catalogada como gran
inmueble fallezca sin haber aceptado ni renunciado a la herencia deferida
a su favor y transmita su derecho a un tercero que no tenga vinculos
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parentales siquiera con €l titular del inmueble, o sea, en sintesis, el heredero
del titular del inmueble redne todos los requisitos exigidos por la Ley para
la adjudicacion de la vivienda, pero quien en definitiva se la debia adjudicar
por transmision carece del vinculo parental necesario con el primer causante
a cuyo nombre alin aparece €l inmueble. Nos pronunciamos, por supuesto,
a favor de la adjudicacién por haber operado la transmision hereditaria a
favor del segundo heredero y por haber cumplido el heredero transmitente
los requisitos que ex lege se le exigen, amén de que éste no llegue a
adjudicarse € inmueble por una causa aena a su voluntad como es la
muerte sin haber gercitado €l derecho de opcion; a menos esa seria la
interpretacion legal més justa y adecuada a la naturaleza de las cosas a
decir de VALLET DE GOYTISOLO.

Resulta oportuno anotar también que los herederos no ocupantes de la
vivienda disponen de un término legal de un afio, contado éste a partir del
fallecimiento del titular del inmueble, para acreditar en la-Direccion Mu-
nicipal de la Vivienda con sede el inmueble tal condicion, o sea, la de
heredero, so pena de que caduque su derecho, extremo en e que sblo
conservaran la posibilidad de recibir el importe monetario del precio legal
de la vivienda. Entiéndase que a operar dicho término por caducidad, €l
derecho que tienen los herederos se extingue por el simple transcurso del
tiempo, no siendo susceptible dicho término de interrupcidn ni suspensién
por causa alguna (arts. 125 y 126 del Cddigo Civil), sino que opera auto-
méticamente.

El articulo 80 de la comentada Ley enarbola un principiojuridico mucho
mas logico y justo que el plasmado en el precepto 473, apartado primero, del
Cadigo Civil y cuya esencia es la misma en ambos: € abandono definitivo
del territorio nacional como causa de incapacidad absoluta para suceder y
su trascendencia legal. La primera parte se consagra de idéntica forma en
ambos cuerpos legales, 0 sea, las personas que se ausenten definitivamente
del pais son incapaces de suceder cualquier bien, incluida por supuesto la
vivienda sita en Cuba; sin embargo, la LGV establece la posibilidad de que
si el heredero que abandona el pais no deja descendencia su parte acrecera a
la de los demés herederos, 1o que impide el Cédigo Civil, que en € articulo
ya citado enuncia que s la participacion que le hubiere correspondido al
incapaz excediere, al momento de la adjudicacion, del monto total de dos
afos de salario medio nacional, dicha participacion no acrece a los cohere-
deros y se transmite directamente al Estado.

Consideramos que en las condiciones actuales resulta mas justa la for-
mulacion de la LGV, pues no sanciona a quienes en definitiva estan resi-
diendo en suelo nacional. En cuanto a la posibilidad del derecho de repre-
sentacion de los descendientes del incapaz para suceder: por abandono
definitivo del pais, es un elemento comin en sendos cuerpos legales.
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En el supuesto de que e causante fuere tan sdlo copropietario de una
parte de la vivienda, €l copropietario sobreviviente que-ocupe o no la
vivienda mantendrd, pues, derechos como copropietario de la parte de la
cual es titular; sin embargo, los herederos legales que la ocupen se conver-
tirdn de iure y de facto en copropietarios de la parte correspondiente al
titular fallecido. Un caso interesante seria, sin duda,.€el extremo de que ni
el copropietario ni los herederos hubieren ocupado la vivienda antes del
fallecimiento del causante; claro estd, el copropietario no perdera sus dere-
chos por no ocupar la-vivienda, pero ¢tendrd un derecho preferente sobre
los herederos del causante? Nos inclinamos por una respuesta negativa,
siendo -precisamente 1os herederos testamentarios o legales quienes tendran
derecho a adjudicarse la vivienda en la parte que a causante le pertenecia,
en copropiedad de existir comin acuerdo entre ellos en el sentido de que
ésta se adjudique ados o més, o simplemente a uno de ellos, manteniéndose
en todo caso la copropiedad con el otro cotitular.

IV. TRANSFERENCIA DE LA PROPIEDAD D:E LA VIVIENDA
A FAVOR DE OCUPANTES QUE NO SEAN HEREDEROS
DEL CAUSANTE

El articulo 78-de Ia LGV prevé la transmision de la propiedad de la
vivienda a favor de convivientes que no sean herederos legales ni testamen-
tarios del titular del inmueble; para ello se exigen como requisitos:

1. Anuencia del fifular del inmueble ya fallecido. _
2. Ocupacion de la vivienda por un término no menor de:

a) Dos afios antes del fallecimiento del titular en los casos de ex
conyuges Y -parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad.
b) Cinco afos antes -del fallecimiento del titular en los demés casos.

3. Lano tltular|dad de otra vivienda, por cuahto lapropia Ley en su
articulo 2 enuncia su principio capital de que nadie podra tener méas de una
vivienda, -a excepcion de las situadas en zonas de descanso 0 veraneo.

4. No haber incurrido en actuaciones de malafe y egoismo evidente
para aprovecharse de determinadas circunstancias presentes en personas
necesitadas de ayuda con € fin de apropiarse de la V|V|enda al fallecimien-
to de su titular.

A las personas que retnan los requisitos citados el Estado que ha
asumido la titularidad ‘dé la vivienda por no existir ‘herederos con derecho
a ésta, le transferira a los convivientes la propiedad sobre la misma previo
contrato de compraventa que suscribira el conviviente en calidad de com-
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prador con el Banco Popular de Ahorro en calidad de vendedor represen-
tante del Estado. :

En este caso €l Estado se vera obligado a indemnizar a Ios herederos
testamentarios o legales por €l precio legal de la vivienda que no podran
adjudicarse.

Resulta oportuno sefidlar-que el articulo 82 de la LGV estlpula que €
Comité Ejecutivo del Organo Local del Poder Popular.correspondiente
podra disponer mediante acuerdo fundado que sea transferida la propiedad
de lavivienda através del pago del precio que corresponda al ocupante, que
aun no reuniendo los requisitos de tiempo previo de convivencia o paren-
tesco con el titular fallecido su caso lo amerite por circunstancias que a
juicio de dicho 6rgano gjecutivo son realmente justificadas, -0 sea, que en
estos casos se actla teniendo en cuenta circunstancias &specmcas y concre-
tas y bgjo potestad discrecional.

V. TRANSMISION SUCESORIA DE LOS DERECHOS = .
SOBRE LA VIVIENDA SITUADA EN ZONA DE VERANEO
O DESCANSO

Las viviendas de descanso, 0 sea, aquellas situadas en determinadas
zonas del pais, como, -por ejemplo, en las playas, tienen un tratamiento
distinto a de las viviendas de-ocupacién permanente. A la muerte de sus
titulares se transmiten a sus herederos conforme a la legislacién sucesoria
comin, o sea, la contenida en el Cadigo Civil vigente, a partir del articulo
466. Ello viene dado porque en cuanto a estas viviendas, el principio de que
su propiedad se transmite a los coocupantes no tiene validez alguna ya que
no existen convivientes del propietario, cuyo derecho debe ser respetado. Al
falecimiento del titular la vivienda estard desocupada porque nadie tiene en
ella su domicilio permanente.

De ahi lo estipulado en el segundo parrafo del articulo 83 de Ia Ley, del
cual se infiere que lo previsto en el apartado segundo del articulo 473 del
Cadigo Civil, al que ya hicimos referencia, si resulta aplicable por lo que
afalta de un coheredero que haya abandonado definitivamente el territorio
nacional de no tener descendientesy de exceder su participacion al momen-
to de la adjudicacion del monto total de dos afios de salario medio nacional
su cuota-parte se transferira directamente al Estado.
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VI. TRANSMISION DE LAS DEUDAS QUE EL PROPIETARIO
FALLECIDO TUVIESE CON EL BANCO POPULAR DE AHORRO
CON MOTIVO DE LA ADQUISICION DE LA VIVIENDA

A consecuencia del contrato de compraventa que se concerta entre €l
particular en calidad de comprador y el Estado representado por el Banco
Popular de Ahorro en su calidad de vendedor, € primero se constituira en
deudor del segundo por el importe del precio legdl de la vivienda, pagadero
en mensualidades iguales (conforme a art. 41, parrafo 1°, de la LGV). En
virtud de esté contrato se convertirdn en codeudores solidarios todas las
demas personas mayores de 18 afios que pasen- a residir con €l comprador
y tengan ingresos propios (art. 41, parrafo 4.°).

De ahi que a ocurrir el fallecimiento del comprador, si los adeudos para
con el Banco Popular de Ahorro no han sido satisfechos alin, el heredero
que reciba la vivienda, ya sea en tal condicion o en la de legatario, respon-
dera también del pasivo, 0 sea, se obligara a pagar los adeudos aln no
satisfechos por el causante, liquidandolos en los mismos términos en que €l
falecido efectuaba los pagos, sin perjuicio de tener el heredero la misma
posibilidad que el causante en € sentido de que si en algin momento €l
cobro fuere imposible mediante retenciones hechas a é o, en defecto suyo,
hechas a los codeudores solidarios, €l Banco Popular de Ahorro podra
pactar con el comprador otra forma de garantizar el pago; y s la imposi-
bilidad resultare de la reduccion de los ingresos de éste, podra reducirse €l
importe de la cantidad mensual a pagar del precio total por e tiempo
necesario.” Como se infiere, la transmision de la vivienda por sucesion
mortis causa deja subsistente la responsabilidad de los codeudores solida-
rios por el pago, la que se limitaria a los que permanezcan en la vivienda
después del fallecimiento del causante. :

No obstante, lo justo y lo legal es que, a pesar de continuar la respon-
sabilidad solidaria de los codeudores, el Banco Popular de Ahorro se dirija
contra el heredero (lega o testamentario) o legatario a los fines que se
satisfaga los adeudos no liquidados por el fallecido.

El adjudicatario de la vivienda asumira a su vez la obllgaC| 6n de indem-
nizar en los siguientes términos:

1) A todos los herederos legales si, conforme con el articulo 78 de la
LGV, al fallecer €l propietario de la vivienda hubiere estado ocupada solo
por personas que no sean sus herederos, supuesto en el que la propiedad se
transfiere al Estado, sin perjuicio del derecho de los herederos a recibir el
importe del precio legal de la vivienda.

2) A los restantes herederos legales si e propietario de la vivienda
muere intestado sin que hubieran otros coocupantes de la misma, trans-
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firiéndose la propiedad a alguno de los herederos ab intestato, de acuer-
do con las reglas contempladas en el articulo 79 de la LGV. En este
supuesto € heredero que se adjudique la vivienda estard obligado a
indemnizar al resto de-los herederos legales por su precio legal, deducida
la parte que a é le corresponde por su condicién de heredero. De no
aceptar ninguno de los herederos legales, la propiedad de.la vivienda se
transferird al Estado, procediéndose a pago del precio de la vivienda por
parte de éste a dichos herederos, el que sera distribuido de acuerdo con
las reglas de particién hereditaria previstas por la legislacion sucesoria
comun.

3) A los herederos especialmente protegidos (entiéndase hijos o sus
descendientes en caso de haber premuerto aquéllos, € conyuge supérstite
y los ascendientes, siempre que no estén aptos para trabajar y dependan
econdmicamente del causante), s existieren, s la vivienda fue transmi-
tida por testamento a uno de los presuntos herederos legales o a otra
persona conviviente con el titular falecido o a un tercero (de quedar la
vivienda vacia a fallecimiento del testador por haber sido el propietario
su Unico ocupante), ello si los herederos especialmente protegidos se ven
afectados en la legitima, o sea, la mitad de la herencia que el Codigo
Civil en su articulo 492, apartado 1° les reserva, de forma tal que €l
heredero testamentario que se adjudique la vivienda le indemnizara al
especialmente protegido €l exceso del valor de la vivienda que afecta su
legitima de ser ésta el Unico bien o e de més vaor dentro del haz
hereditario, prerrogativa de la cua dispone € heredero especialmente
protegido a tenor del articulo 494 del Cédigo Civil a través de la accién
de complemento.

Es dable apuntar que en el primer supuesto que analizamos a prior i,
como la propiedad se transfiere al Estado, de existir adeudos que el falle-
cido tuviere para con el Banco Popular de Ahorro, quien actia en represen-
tacion estatal,. estos adeudos seran cancelados por operar juridicamente una
confusion de derechos al reunirse en el Estado las condiciones de acreedor
y deudor, lo que lleva consigo la extincion de las obligaciones (cfr. art. 300
del Cadigo Civil). De ahi que resulte que alos herederos legales sdlo le sera
pagada la parte del precio legal de la vivienda que fue liquidado por el
causante. Ello también serd de aplicacion a lo expresado-en el segundo
supuesto cuando los herederos no aceptaren la propiedad-de la vivienda,
transfiriéndose ésta a Estado.
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VIL CONCLUSIONES

1. Acorde con lo formulado en el articulo 8 y en la disposicién final
primera-del Cédigo Civil vigente, las leyes especiales tienen un caracter
preeminente sobre este cuerpo legal. La Ley General de la Vivienda se cita
dentro de estas leyes por refrendar juridicamente el status de la vivienda,
uno de los bienes de mayor connotacion socioecondémica en el pais. Resul-
tando gque ante:las omisiones de que adolezca la C|tada Ley son de aplica-
cion las disposiciones del Cadigo Civil.

2. La Ley Genera de la Vivienda (Ley numero 65/1988, vigente
desde el 8 de febrero de 1989) constituye un paso de avance en compara-
cién con la abrogada Ley 48/1984 en cuanto a la normativa juridica de la
libertad de testar, puesto que si bien €l -titular puede disponer libremente
de su inmueble-urbano, el heredero instituido vera reducida la posibilidad
de adjudicarselo de no reunir la condicién de conviviente al excepcional
supuesto de que € titular fuere el Unico que ocupare €l referido inmueble,
teniendo derecho en todo caso a percibir el importe monetario del precio
legal.

3. Mostramos total mconformldad con- Io preceptuado -en el segundo
parrafo del articulo 76 de la LGV, por cuanto si conforme -con el primer
parrafo del ‘'mismo articulo €l espiritu del legislador ha sido respetar la
voluntad soberana del testador, por qué entonces despojar a heredero
testamentario del gran inmueble que ha sido deferido a su favor; por qué
exigirle como requisito sine qua non para la adjudicacion de la vivienda
gue ademés de heredero testamentario fuere uno de los presuntos here-
deros legales; qué diferencia, en cuanto a los derechos que como here-
dero tiene, se da entre la persona que ha sido llamada por testamento y
la que lo ha sido por Ley si precisamente el primero es la fuente
principal del derecho sucesorio; no hay sino, a nuestro juicio, una vul-
neracion de los més elementales derechos .subjetivos de la persona: el
derecho a testar por causa de muerte de-su paIrlmomo y de otros dere-
chos no patrimoniales. - .

4. De fallecer el titular del inmueble urbano sin haber otorgado dispo-
sicibn monis causa alguna, corresponden segin fla legislacion sucesoria
comun los derechos sobre la vivienda a los herederos legales, quienes ade-
mas tendran que ocuparla para adjudicarsela; recordemos que el derecho de
ocupacion, conforme a la Ley comentada,- es preferente .a derecho de
herencia en cuanto a la posibilidad de detentar fisicamente el inmueble,
salvo que la misma quede vacia a fallecimiento del titular, supuesto en el
gue de no existir comin acuerdo entre los coherederos correspondera a la
Direccion Municipal de la Vivienda, bgo su arbitrio, decidir a quién de
ellos se le adjudicaria, teniendo en cuenta como factor de primer orden la
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necesidad habitacional de cada heredero. Resulta también justo, ademas de
legal, que € heredero que se adjudique el inmueble indemnice a los restan-
tes herederos en la cuota-parte del precio legal de la vivienda que como
causahabiente le corresponde.

5. LaLGV formulalos requisitos necesarios para que los convivientes
puedan adquirir la vivienda que venian ocupando, requisitos que aun cuando
sean indispensables para la transferencia de su propiedad pueden en algunos
supuestos en los que sejustifiquen las circunstancias eludirse a instancia del
organo ejecutivo de gobierno correspondiente haciendo uso de la potestad
discrecional.

6. La LGV se aparta de las reglas del Cddigo Civil a formular la
responsabilidad por deudas del heredero que se adjudique la vivienda, en el
sentido de no admitir responsabilidad conjunta, ni solidaria, ni mancomu-
nada, antes y después de la particién respectivamente (cfr. arts. 531 y-533
del Codigo Civil), sino que el heredero o legatario que se adjudique la
vivienda sera e Unico que respondera ante el Banco Popular de Ahorro de
los adeudos no liquidados por €l causante-titular y solo a é podra dirigirse
el acreedor, quedando libres los restantes coherederos de dicho débito, sin
perjuicio de responder de otras deudas que tenia el causante, las que se
transmitirdn a los causahabientes de acuerdo con la legislacion sucesoria
comun.
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Profesor Asstente
Facultad de Derecho
Universdad de La Habana

BIBLIOGRAFIA

PEREZ FUENTES, GISELA: Separata de Derecho Civil. Parte General, L® edicion,
Editorial MES, Facultad de Derecho, Universidad de La Habana.

VEGA VEGA, JUAN: Comentarios a la Ley General de la Vivienda, 1.2 edicion,
Ediciones Juridicas, Editorial Ciencias Sociales, La Habana, 1988.

Codigo Civil cubano. Ley 59/1987, de 16 de julio, en vigor desde el 12 de
abril de 1988.

Ley de Procedimiento Civil, Administrativo y Laboral. Ley 7/1977', de 19 de
agosto. '

Ley General de la Vivienda. Ley 48/1984, de 27 de diciembre.

Ley General de la Vivienda. Ley 65/1988, de 23 de diciembre, en vigor desde el
8 de febrero de 1989.



578 DICTAMENES Y NOTAS

ANEXO

PRECEPTIVA LEGAL CITADA EN LA PONENCIA

Del Cédigo Civil

Articulo 8. Las disposiciones de este Cadigo son supletorias respecto a mate-
rias civiles u otras reguladas en leyes especides. .

Articulo 125. En los casos expresamente determinados en laLey o en € acto
juridico los derechos caducan por € smple transcurso del tiempo.

Articulo 126. Los plazos de caducidad se aprecian de oficio por los 6rganos
jurisdicciondes y no son susceptibles de interrupcion ni suspension por causa
aguna

Articulo 300. 1. Queda extinguida la obligacion desde que se redinen en una
misma persona las cudidades de acreedor y deudor principales.

2. Laconfuson puede ser total o0 parciad segin se produzca sobre toda o parte
de la obligacion.

3. La confusén que extingue la obligacion principal extingue también sus
obligaciones accesorias.

4. Laconfuson recaida en uno de los deudores solidarios extingue por com-
pleto la obligacion para los demés deudores.

Articulo 470. Es también causa de incapacidad para ser heredero o legatario €
hecho de haber abandonado definitivamente e pais.

Articulo 473. 1. S la causa de incapacidad para heredar es € abandono
definitivo del pais y la participacion que le hubiera correspondido a incapaz
excediera d momento de la adjudicacion dd monto de dos afios dd saario medio
neciona, dicha participacion no acrece a los coherederos y se tranamite directa
mente d Estado.

2. El que promueva una declaratoria de herederos debe declarar bgo jura
mento S existe persona incgpacitada para heredar por abandono definitivo dd palis.

Articulo 492. 1. La libertad de testar se limita a la mitad de la herencia
cuando existen herederos especiamente protegidos.

2. El testador no puede imponer gravamen aguno ala porcion de la herencia
gue corresponde a los herederos especialmente protegidos.

Articulo 493.. 1. Son herederos especidmente protegidos, siempre que no
estén gptos para trabgar y dependan econdmicamente del causante, los siguientes:

a) los hijos 0 sus descendientes en caso de haber premuerto agquéllos,
b) € conyuge sobreviviente, y
¢) los ascendientes.

Articulo 494. El heredero especialmente protegido a quien € testador haya
dgado, por cuaquier titulo, menos de la proporcion que le corresponde, puede
pedir e complemento de la misma

Articulo 509. La sucesion intentada tiene lugar cuando:
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a) Una persona muere sin haber otorgado testamento o éste se declara judi-
ciamente nulo o ineficaz en todo o en parte.

b) El testamento no contiene institucion de heredero en todo o en parte de los
bienes, derechos y acciones, o no dispone de todos los que corresponden
al testador. En este caso la sucesion intestada tiene lugar solamente respec-
to de aquellos de que no hubiera dispuesto.

¢) Todos los herederos instituidos premueren a testador, son incapaces de
suceder o renuncian a la herencia.

Articulo 510. Son herederos [lamados por la Ley los hijos y deméas descendien-
tes, los padres, e cényuge, los demés ascendientes y los hermanos y sobrinos.

Articulo 512. S e llamado a una sucesion premuere a causante, 0 renuncia o
es incapaz de suceder, ocupan su lugar en la herencia sus descendientes. Este
derecho se denomina derecho de representacion.

Disposicion final primera. Sin perjuicio del carécter supletorio de este Cédigo,
se rigen por la legislacién especia las relaciones juridicas relativas a la familia;
los descubrimientos, inventos, innovaciones, racionalizaciones, creacion de obras
cientificas, educacionales, literarias y artisticas, la caza y la pesca, los solares
yermos; la vivienda urbana y rural; las cooperativas agropecuarias y todo lo con-
cerniente a régimen de posesion, propiedad y herencia de la tierray demés bienes
destinados a la produccién agropecuaria y forestal; los buques y aeronaves; las
sociedades; los servicios de suministro de agua, gas, electricidad, telecomunicacio-
nes y bultos postales, y los que se prestan en los bufetes colectivos, los seguros
obligatorios, la contratacion econémica y cualesquiera otras relaciones que deter-
mine la Ley.

De la Ley General de la Vivienda

Articulo 2. El derecho a una vivienda se gercera en la forma y bao los
requisitos que establece la presente Ley.

Serd legitimo tener, ademas de la de ocupacion permanente, la propiedad de
otra vivienda ubicada en zona destinada al descanso o veraneo. Fuera de esa
posibilidad, de la sefidada para los agricultores pequefios y cooperativistas y de
los casos de vivienda vinculadas, ninguna persona tendra derecho a poseer més de
una vivienda .

Articulo 41. El Banco Popular de Ahorro, en representacion del Estado, trans-
ferira la propiedad de las viviendas estatales, en los casos procedentes, mediante
contrato de compraventa a plazos en € que € comprador se constituira en deudor
del Estado por e importe del precio legal de la vivienda, pagadero en mensuali-
dades iguales.

El contrato se otorgara a favor de la persona a la cual se le asigne la vivienda,
y s ésta fuere casada a favor de ambos conyuges.

El contrato de compraventa contendra todos los elementos necesarios para
gue se le considere titulo de propiedad, incluida una descripcion adecuada de la
vivienda.
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En & ‘mismo contrato se constituiran en codetidores solidarios para € pago del
precio aplazado a favor del Estado todas las demés personas mayores de dieciocho
afos que con e comprador pasen a residir en € inmueble en la fecha de la
compraventa y tengan ingresos propios. También podra constituirse como codeu-
dor solidario, voluntariamente; -cualquier otra persona.’

Articulo 76. El propietario de una vivienda de residencia permanente podra
testar sobre €ella, pero € heredero o legatario mstltundo s6lo podra adjudicarse la
vivienda en los casos siguientes:

a) Si ocupa la vivienda a fallecimiento del causante.
b) S la vivienda quedare vacia a falecimiento del testador por haber sido
el propietario su Unico ocupante.

Cuando se trate de gfandes inmuebles que puedan servir de utilidad publica o
interés social, u otro uso més justo y razonable en’beneficio de la comunidad, y
e heredero o legatario no fuera, al mismo tiempo, de los llamados por la Ley para
la herencia intestada, € Estado podra asignar otra vivienda a beneficiario y ad-
quirir para si € inmueble.

Articulo 77. Si a fallecer su propietario sin otorgar testamento la vivienda
estuviera ocupada por sus herederos, se les transmitira la propiedad de aquélla con
areglo a la legislacion sucesoria comun.

En estos casos, s existe la conformidad de todos 10$ herederos, la adjudicacion
de la vivienda se realizard ante' Notario. Cuando no existiere la conformidad de los
herederos el Tribunal serd competente para conocer y transferir la vivienda.

El que reciba la vivienda estara obligado a indemnizar a los herederos que no
la reciban, segun dispone la legislacion sucesoria comun, mediante € pago de la
cantidad que proceda, y estard igualmente obligado a liquidar los adeudos que €
propietario fallecido tuviese con e Banco Popular de Ahorro con motivo de la
adquisicién de la vivienda, en los mismos términos en que € fallecido efectuaba
los pagos, sin perjuicio de que en los casos correepondlentes se aplique lo dispues-
to en e segundo parrafo del articulo 43.

Articulo 78. Si & fallecer su propietario la vivienda hublere estado ocupada
permanéntemente’ sOlo por personas que no sean sus herederos, la propiedad se
transferira al Estado, sin perjuicio del derecho de los herederos a recibir e importe
del precio legal.

En este caso la Direction Munici pal de la Vivienda féconocera mediante reso-
lucion € derecho a transferir la propiedad de la vivienda a los convivientes del
fallecido, que con su anhuencia lo hubieren sido por-lo ménos durante dos afios
antes del fallecimiento en los casos de ex conyuges'y familiarés hasta € cuarto
grado de consanguinidad, y* durante cinco afios en los demés ¢asos.

En todo caso se exigira que € beneficiario de este derecho no fuese propietario
de otra vivienda. La transferencia de la propiedad se realizara por el Banco Po-
pular de Ahorro en representacion del Estado conformé a las disposiciones de la
Seccion I del Capitulo 11l de la presente Ley.

Los que actuando de mala fe y egoismo evidente se han aprovechado de las
circunstancias especiales de personas necesitadas de ayuda para apropiarse de la
vivienda a fallecimiento de éstas, incurriendo en indignante conducta antisocial
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e inhumana, podran ser privados por la autoridad competente de los beneficios de
este articulo. :

Articulo 79. S a falecer su propietario sin otorgar testamento y' la vivienda
quedard libre de ocupantes, se aplicarén las reglas siguientes:

a) De existir herederos se transferira la propiedad a los que acuerden convivir
en la vivienda en cuestion, lo que se realizara ante Notario, asumiendo los
adjudicatarios € pago que corresponda a los demés herederos y previa la
transferencia al Estado de la propiedad de la vivienda que ocupen como
propietarios, en su caso, por € precio correspondiente, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 42, inciso b). '

b) De exitir herederos, s éstos no llegan a acuerdo sobre quiénes de ellos
ocuparén la vivienda, la cuestion sera decidida por la Diréccién Municipal
de la Vivienda correspondiente, que preferira a los que tengan mayor
necesidad habitacional.

c) S ningun heredero aceptare adquirir la propiedad de la vivienda, ésta se
transmitird al Estado, procediéndose al pago de su precio a los herederos
en la forma que regula € articulo 42, inciso b).

d) En e caso de no existir herederos, la vivienda se transmite a favor del
Estado, sin perjuicio del derecho de los herederos a recibir € importe de
su precio legal.

Articulo 80. Las personas que se ausenten definitivamente del pais son inca
paces de hereder la vivienda que ocupaba permanentemente el causante, y s tiene
hijos o descendientes en € territorio nacional su porcion corresponde a éstos por
representacion; a fata de éstos, acrece a los deméas herederos.

Articulo 82. No obstante lo dispuesto en los articulos 78 (parafo segundo) y
81 (parafo primero), el comité gecutivo del érgano municipal del Poder Popular
correspondiente, s concurrieren en e caso circunstancias que lo justifiquen, podra
disponer, mediante acuerdo fundado, que se transfiera la propiedad de la vivienda
mediante el pago del precio que corresponda conforme con lo estipulado en €
articulo 42, inciso b), aunque el coocupante no relna todos los requisitos de
tiempo previo de convivencia o parentesco con € propietario fallecido o definiti-
vamente ausente.

Articulo 83. La propiedad de las viviendas utilizadas para € descanso de sus
duefios y ubicadas en playas y otras zonas de descanso se transmitird, en caso de
muerte de su propietario, segin las normas de la legislacion sucesoria comun.

En caso de ausencia definitiva del propietario por abandono del pais la propie-
dad pasara a Estado; pero s se tratase de una copropiedad y uno de los copropie-
tarios permaneciese en € pais, éste podra adquirir a Estado la parte correspon-
diente a copropietario definitivamente ausente.

Disposicion transitoria cuarta. En los casos que por razones de utilidad piblica
o interés social € Estado, en aras del desarrollo general del pais, debe adquirir o
expropiar una vivienda de propiedad personal de ocupacion permanente, se com-
pensara a propietario con otra adecuada, en lo posible, a las dimensiones de la
vivienda afectada, de acuerdo a las caracteristicas técnico-constructivas y ubica
cion de la vivienda que disponga €l Estado para estos casos, sin exigirle € pago
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de la diferencia de precios caso de existir ésta a favor del Estado, a no ser que €

propietario opte por el cobro del precio legal. El Estado podra acordar otras formas
de compensacion.

De la Ley de Procedimiento Civil, Administrativo y Laboral

Articulo 431. En los casos a que se refiere € articulo anterior, a instancia de
la parte actora el Tribunal procedera a darle posesién de los bienes objeto de la
expropiacion.

S @ hien afectado por la posesién inmediata dispuesta conforme al pérrafo
anterior estuviere destinado a vivienda, en todo o en parte, se procedera a compen-
sar a los afectados con otra vivienda adecuada, a reserva de lo que en definitiva
e decida





