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I. INTRODUCCION

Durante los ultimos veinte afios el gobierno de Cuba se ha enfrentado
con dos importantes retos que amenazaron seriamente su supervivencia. El
primero lo causé el colapso del bloque soviético a fines de los afios 80.
Como resultado del mismo, la economia cubana cayd en una profunda
depresién que durd hasta finales de los afios 90. El segundo, de naturaleza
mas politica, surgié de la enfermedad, intervencién quirtirgica y posterior
jubilacién de Fidel Castro.

* Antonio R. Zamora obtuvo su Licenciatura en Ciencias Politicas (B.A.) de la Universidad
de la Florida y un Certificado en Estudios Latinoamericanos, en 1965. En 1969 egres6 de la
Universidad de Miami con una Maestria (M.A.) en Estudios Internacionales. En 1973 recibié su
Doctorado en Jurisprudencia (J.D.) de la Facultad de Derecho de la Universidad de la Florida. Se
especializa en derecho internacional, particularmente en asuntos relacionados con Cuba y las relaciones
entre Estados Unidos y Cuba; ejerce su prictica en la ciudad de Miami. Traducido por: Gordiana
Hemandez.
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Cuba logra recuperarse de la crisis de los afios 90 cuando liberaliza la
Constituciéon de 1976 en 1992, dolariza la economia en el afio 1993,
promulga la Ley de Inversion Extranjera en el afio 1995, promueve
desarrollos inmobiliarios limitados, moderniza y globaliza la economia y
normaliza en cierto grado su relaciéon con cubanos en el extranjero. La
crisis de salud de Fidel Castro comenzé en el afio 2006 y todavia continua.
No obstante, el proceso de sucesion se completé cuando la Asamblea
Nacional del Poder Popular de Cuba eligié a Raul Castro como Presidente
el 24 de febrero de 2008. Unos dias antes de esta eleccion se publicé una
declaraciéon que Fidel Castro hizo: “No aspiraré ni aceptaré, el cargo de
Presidente del Consejo de Estado y Comandante en Jefe”.! Después de la
elecciéon, Raul Castro design6 a sus amigos mas cercanos y aliados para
posiciones claves en el Consejo de Estado, que ostenta la suprema
representacion del Estado cubano.

Aunque Fidel Castro pudiera desempefiar algun papel de asesor en el
nuevo gobierno, ha quedado claro que Raul Castro y su gabinete estin a
cargo del gobierno cubano. La pregunta que muchos se hacen es ;qué tipo
de politica se va a adoptar bajo la nueva administracién? Hay dos indicios
importantes. El primero, Raul Castro apoy¢ las reformas a la economia que
se hicieron a principio de los afios 90 hasta el punto de tener importantes
desacuerdos con su hermano. El segundo, desde que Raul tomo6 el mando
de manera interina después de la cirugia de Fidel, ha favorecido un cambio
de direcci6n. Por ejemplo, ha hecho llamados a que se hagan “cambios
estructurales” al sistema socialista de Cuba, desea incrementar la inversion
extranjera, estad de acuerdo con la descentralizacién del gobierno y con la
expansién del sector privado en la Isla, tales como restaurantes, posadas,
transporte y otros.

Aun antes que Raual Castro se convirtiera formalmente en Presidente
de Cuba, ya habia tomado un niimero de pasos importantes hacia una
sociedad mas abierta y mas dindmica. Por ejemplo, el Gobierno ahora
permite a sus nacionales hospedarse en hoteles turisticos, adquirir teléfonos
celulares y otros tipos de productos de consumo. Los salarios y las
pensiones también se han aumentado, miles de apartamentos construidos
por el gobierno han sido traspasados en propiedad a sus habitantes y tierras
que no se cultivaban ahora se arriendan a agricultores que desean cultivar la
tierra para producir productos agricolas.

La mayoria de los analistas creen que el gobierno de Rail va a
continuar haciendo cambios a la economia socialista de Cuba.? La pregunta

1. Castro Resigns Presidency of Cuba, Afier 49 Years [Castro Renuncia a la Presidencia,
Después de 49 afos] NPR Reports and the Associated Press, February 19, 2008,
http://www.npr.org/templates/story/story.php?storyld=19157999 (ultima visita 26 de marzo de 2009).

2. Ver, por ejemplo, Phillip Peter, Will Raul Castro Reform Cuba’s Economy? [;Reformard
Raul Castro la Economia en Cuba?], Lexington Institute (No. 26), 25 de septiembre de 2007,
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entonces seria jcuidn profundos serian estos cambios y a qué dreas de la
economia afectarian? Este articulo pretende examinar el papel del sector
inmobiliario cubano como factor en este proceso de cambio. Hay muy poca
duda de que el sector inmobiliario va a jugar un papel importante en los
futuros cambios economicos que se hagan en la Isla. Esta conclusion esta
basada en el hecho de que el desarrollo inmobiliario jugé un papel
importante en la crisis de los afios 90 y que el nuevo gobierno ya ha
concedido titulos de propiedad inmobiliaria de viviendas, ha tomado pasos
para facilitar tierra a los agricultores y est4 considerando emprender grandes
desarrollos inmobiliarios que incluyen campos de golf y marinas.

1I. EL CONCEPTO INMOBILIARIO CUBANO

Cuba es un pais socialista. Por lo tanto, en términos generales,
cualquier propiedad inmobiliaria es, o debe ser, del Estado. Las viviendas
bajo el sistema socialista de Cuba se consideran propiedad mobiliaria y su
titulo por lo tanto estd limitado por las necesidades de la sociedad entera.
Los nacionales pueden llegar a ser propietarios legales de una vivienda
permanente y una de vacaciones. La intencion del Estado Socialista es que
cada familia cubana sea propietaria de una vivienda comoda.’ Esta politica
del Gobierno Revolucionario cubano ha resultado en un alto indice de
propiedad de viviendas, pero dicha propiedad conlleva importantes
restricciones.

Por ejemplo, los propietarios de vivienda en Cuba no pueden vender ni
permutar (intercambiar) sus hogares sin la autorizacién de la Direccién
Municipal de la Vivienda.* Estos si pueden transferir el titulo de propiedad
mediante testamento siempre y cuando sus herederos vivan en la propiedad
o si el inmueble permanece vacio.’ Si terceros ocupan la propiedad, sean
familiares del difunto, como si no lo fueran, entonces la disposicion final de
dicha propiedad se resuelve en la Direccién de la Vivienda. Lo mismo
sucede con propiedades abandonadas ya sea porque sus duefios salieron del
pais o simplemente se mudaron a otra localidad. Las disputas que surgen

http://lexingtoninstitute.org/printer_1177.shtml (altima visita el 26 de marzo de 2009); Oscar Espinosa
Chepe, ;Llegan los Cambios a Cuba?, EL NUEVO HERALD (Miami), 2 de enero de 2008, en 12A; David
Adams, Cuba Flirts With Economic Reforma, [Cuba Coquetea con Reformas a la Economia), ST.
PETERSBURG TIMES, 8 de marzo de 2008, en 1A; How Far will Raul Take the Economic Reform? Here's
What Top Cuba Experts Have to Say [¢Hasta Donde Llevard Raul la Reforma de la Economia? He
Aqui lo que Dicen los Expertos en el Tema de Cubal, CUBA NEWS, 15 agosto de 2008,
http://findarticles.com/p/articles/mi_hb5140/is_2008_August_15/ai_n29457051/pg_1ag=artBody;coll
(altima visita el 26 de febrero de 2009).

3. Leonardo Pérez Gallardo, Marta Fernindez Martinez, & Zurely Rodriguez Reina, Ley
General de la Vivienda, EDITORIAL DE CIENCIAS SOCIALES, (La Habana, Cuba) 2004, en 2.

4. Id. en 79-146.

5. Id.



672 ILSA Journal of Int’l & Comparative Law [Vol. 15:3

del tema de la propiedad son frecuentes. La mayoria se resuelven en la
Direccion Municipal de la Vivienda. Las decisiones de dicha Autoridad se
pueden objetar ante un Tribunal Provincial Popular.®

La ocupacioén es factor clave en la determinaciéon de quién serd el
titular de la vivienda. Dos ejemplos de ésto se demuestran a continuacion.
Una orden religiosa deseaba obtener una casa para un seminario, entonces
hallaron a una persona que tenia una enfermedad terminal, vivia solo en una
casa grande. Ofrecieron cuidar de esta persona por el resto de su vida a
cambio de que legara su casa en su testamento a un miembro de la orden.
El duefio consintié6 € hizo preparar un testamento nombrando como
heredero a un miembro de la orden, quien se mudé a la residencia como
parte del equipo que iba a atender al enfermo terminal. Cuando muere esta
persona, se autentica el testamento, se traspasa el titulo de la propiedad al
heredero designado y esta transferencia cumple con una combinacion de
requisitos: hubo un testamento, el heredero vivia en la vivienda y no hubo
oposicion de los familiares del difunto.’

El segundo ejemplo involucra a una familia de tres personas: hombre,
mujer ¢ hijo. Un dia esta familia descubre que unos parientes cercanos se
marcharon de Cuba en secreto. Ellos eran propietarios de una casa grande y
en buena localidad que dejaron abandonada. La familia que se qued6 en
Cuba inmediatamente entra en accion y presentan un reclamo para obtener
el titulo de propiedad de la casa ante la Autoridad de la Vivienda. Dicha
peticion se basa en vinculos filiales y en el hecho que su hijo
frecuentemente se pasaba los fines de semana viviendo en esa casa. La
Autoridad fall6 a favor de los solicitantes.®

En la Cuba de hoy, ser propietario de una vivienda para que sirva de
hogar de familia es algo muy apreciado atin con todas las condiciones y
restricciones que dicha titularidad conlleva. Esto resulta de la escasez de
vivienda que existe en la Isla y del hecho de que el ser propietario de una
vivienda significa otros beneficios que sobrepasan el tener un hogar donde
vivir. Entre estos tenemos los siguientes: posibilidad de permutarla por
otra ya sea mdas grande o mas pequeiia (en Cuba, este tipo de transferencia
se llama “permuta’ que significa un contrato por el que se entrega una cosa
a cambio de recibir otra),'”’ y la venta o cesidn del derecho del espacio aéreo

6. 1d. en 192-96.

7. Producto de varias entrevistas conducidas por el autor a personas involucradas en las
operaciones que prefieren no ser identificadas.
8. Id

9. La Presidenta del Instituto Nacional de la Vivienda calcula que el déficit de viviendas en
Cuba es de 600,000 unidades. Ver Patricia Grogg, CUBA: Putting Their Houses in Order {CUBA:
Poniendo sus Casas en Orden), INTER PRESS SERVICE NEWS AGENCY, 18 de agosto de 2008, disponible
en http://ipsnews.net/news.asp?idnews=43560 (iltima visita el 24 de marzo de 2009).

10.  Gallardo, supra nota 3, en 87.
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(espacio de aire encima de la propiedad).!' Muchos techos en Cuba son de
hormigoén, por lo que es posible construir una residencia sobre la existente.
En ambos casos, ya sea por intercambio o venta del espacio aéreo,
usualmente se involucra una compensacion monetaria.

El ser propietario de vivienda en Cuba conlleva otros beneficios. Por
ejemplo, el derecho del propietario a transferir el titulo a miembros de su
familia o a terceros, mediante testamento u ocupacién. El propietario
también tiene el derecho de remodelar o expandir la vivienda, asi como
también alquilar parte o toda la propiedad, en casos especiales. El inquilino
puede ser un ciudadano que reside dentro o fuera de la Isla, o un extranjero
que reside en la Isla o que trabaja para una compafiia que tiene negocios en
Cuba.”

El hecho de que los propietarios de vivienda en Cuba pueden arrendar
sus propiedades a nacionales o a extranjeros ilustra la dualidad de la
sociedad cubana. Cuba no sélo es un pais socialista, sino un pais socialista
con un importante sector capitalista. La Cuba socialista esta basada en el
peso cubano (moneda), educacién gratuita, cuidado de salud gratuito,
subsidios de comida, subsidios de servicios basicos y otros. La Cuba
capitalista esta basada en el peso convertible cubano o CUC, que es la
moneda que sustituyd al délar de los Estados Unidos en el afio 2005,
ademas de inversion extranjera, compaiiias extranjeras que tienen negocios
en Cuba, centros turisticos, hoteles de primera clase y otros.

La vivienda en la Cuba socialista proviene de la propiedad de vivienda
antes del afio 1959, la Ley de Reforma Urbana del afio 1960, la salida de
alrededor de un millén de cubanos hacia otros paises, la mayoria hacia los
Estados Unidos, y la construccién de nuevas casas y apartamentos por el
gobierno y por ciudadanos privados que actiian dentro y fuera de laley. En
zonas rurales, la vivienda resulta en su mayoria de la Ley de Reforma
Agraria de 1959 y de varios otros programas. La vivienda en la Cuba
capitalista es el resultado de cambios legales implementados después del
colapso del bloque soviético que originé el periodo especial a principios de
los afios 90.

La Constitucion de Cuba vigente se adopta en 1976, basada en el
modelo soviético que prevaleci6 en el bloque soviético hasta finales de los
afios 80. En 1992, la Constitucién de Cuba sufrié extensas modificaciones
para reconocer el fin del bloque soviético, para declarar a Cuba un Estado
secular, en vez de un Estado ateo, y para abrir parte de la economia al
capitalismo y a las condiciones del mercado.”> La Constitucién también se

11.  Id en52-53.

12.  Id. en 119-20.

13.  How CUBA’s LEGAL SYSTEM WILL ADAPT TO A BUSINESS OPENING, 7 LatinLawyer Vol.
S, disponible en http://uscubalegalforum.org/images/LatinLawyer.pdf (Giltima visita 26 de marzo de
2009).
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reformé para permitir titularidad privada de propiedad inmobiliaria en
ciertos casos. '

El articulo 14, reformado en 1992, establece: “En la Repiblica de
Cuba rige el sistema de economia basado en la propiedad socialista de todo
el pueblo sobre los medios fundamentales de produccién...”. Por lo tanto,
la Constitucion, reformada en 1992, permite la titularidad de la propiedad
privada en partes de la economia que no so se consideran
“fundamentales™."

Maés atn, el articulo 15 de la Constitucién permite que la propiedad del
Estado sea transmitida a personas naturales o juridicas cuando se considere
beneficioso para el desarrollo del pais siempre que los elementos
fundamentales, politicos, sociales y econdémicos del Estado no sean
afectados. El Consejo de Ministros o su Comité Ejecutivo tendra atribuida
la aprobacion de propueats de desarrollos inmobiliarios.' Estos cambios a
la Constitucioén fueron seguidos por la nueva Ley de Inversién Extranjera,
Ley 77 del 5 de septiembre de 1995, que sustituyé la Ley 50 del 15 de
febrero de 1982.

La Ley 77 establece en su Capitulo VI “De las inversiones en bienes
inmuebles™:

Articulo 16:

1) Al amparo de esta Ley se pueden realizar inversiones en
bienes inmuebles y adquirir su propiedad u otros
derechos reales.

2) Las inversiones en bienes inmuebles a que se refiere el
apartado anterior, pueden destinarse a: a) Viviendas y
edificaciones, dedicadas a residencia particular o para fines
turisticos propios, de personas naturales no residentes
permanentes en Cuba; b) Viviendas u oficinas de personas
juridicas  extranjeras; ¢) Desarrollos inmobiliarios con
fines de explotacion turistica.

Articulo 17;

Las inversiones que consisten en la adquisicion de
inmuebles que constituyen en si mismas una actividad
empresarial, se consideran inversiones directas.

Articulo 18:

Las condiciones y términos bajo los cuales se debe realizar
la adquisicién y transmisién de los inmuebles a que se

14, Constitucién Politica de la Republica de Cuba, art. 14, 15, reformada, Gaceta Oficial de la
Republica de Cuba [G.O.}, 24 de febrero de 1976 (Cuba) [en lo sucesivo Const. Cuba).

15. DEBRA EVERSON, LAW AND SOCIETY IN CONTEMPORARY CUBA [DERECHO Y SOCIEDAD
EN LA CUBA CONTEMPORANEA] 241 (Kluwer Law International) (2003).

16. Id
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refiere el Articulo 16 de esta Ley, se determinan en la
Autorizacién y se ajustan a la legislacién vigente."’

Estos cambios legales resultaron en una modesta explosion de
desarrollos inmobiliarios durante mediados y fines de la década de los afios
90. Proyectos inmobiliarios comerciales en la forma de edificios de
oficinas y pequefios centros comerciales se construyeron mayormente en la
zona de La Habana. Los esfuerzos de restaurar La Habana Vieja y el
desarrollo y construccién de hoteles se aceleraron. También se dio inicio a
un nimero de proyectos de condominios residenciales en La Habana. Estos
proyectos de condominio ofrecian ventas a extranjeros con titulo de
propiedad plena. *®

III. LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN LA CUBA CAPITALISTA DE HOY

A fines de la década de los afios 90, ya habia una serie de proyectos en
La Habana en varias etapas de desarrollo.” Entre estos proyectos
comerciales se encontraban:

a) La Lonja del Comercio: Este proyecto consiste en la
rehabilitacion de un edificio antiguo e histérico en La
Habana Vieja, con el propdsito de convertirlo en un edificio
comercial de aproximadamente 150,000 pies cuadrados. El
proyecto ya esta terminado y noventa por ciento arrendado a
arrendatarios comerciales de primera clase;

b) El Miramar Trade Center: Este es un mega proyecto que
consiste en 2,000,000 de pies cuadrados de espacios mixtos
de oficinas, tiendas al detalle, plazas, estacionamiento y
otros, en el sector de Miramar de la ciudad de La Habana.
Se encuentra localizado entre las calles 70 y 80 entre la
Tercera y Quinta avenidas. Este es un desarrollo mixto de
primera categoria, con oficinas y centro comercial
Consiste en una docena de edificios de entre ocho y diez
pisos y hasta la fecha esta mitad construida. Los espacios
se alquilan a razén de veinte a veinticinco dolares el pie
cuadrado. Ha sido un proyecto exitoso con mas de noventa
por ciento de sus espacios colocados. Otros edificios se
estdn construyendo en base a la demanda; por lo tanto
llevara afios completarlos;

17. Ley Numero 77, Ley de la Inversién Extranjera Ch. 6, GACETA OFICIAL DE LA REPUBLICA
DE CUBA [G.O.] Extraordinary Ed. No. 3 [Edicion Extraordinaria No. 3), 6 de septiembre de 1995, 33
LL.M. 331 (1996).

18.  Ver Antonio R. Zamora, Real Estate Investments in Cuba: Back to the Future [Inversiones
en Bienes Raices en Cuba: De Vuelta al Futuro], 11 FLA. J. INT’L L (No. 3) 539, 541 (1997).

19. Id en540-42.
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¢) GQGalerias de Paseo: Este es un centro comercial en el sector
del Vedado de la ciudad de La Habana. El centro comercial
cuenta con 20,000 pies cuadrados y ya estd terminado y
arrendado. Otros centros comerciales han sido construidos,
tales como el adyacente al Hotel Comodoro en Miramar.”’

En ese tiempo, se contemplaba la rehabilitacion de la Manzana de
Goémez en La Habana Vieja. Ese proyecto hubiera involucrado 300,000
pies cuadrados de tiendas y oficinas, pero nunca se puso en marcha. Hay,
en el sector de La Habana Vieja, muchos proyectos de centros comerciales
pequefios que basicamente consisten en un par de tiendas o una tienda
individual. Estos estdn ubicados en la Calle Obispo, la Plaza Vieja, el
Parque Central y en otros puntos. Los desarrollos comerciales de este tipo,
es decir, pequefios centros comerciales y tiendas individuales, han
continuado desarrolldndose hasta el dia de hoy en La Habana, Santiago,
Varadero y otras ciudades.

La situacion con los desarrollos de vivienda es bastante diferente. Los
proyectos residenciales a finales de los afios 90 incluyen:

a) El Palacio de Montecarlo: Este es un proyecto de
condominio de primera clase en la Quinta Avenida entre las
calles 44 y 46. El proyecto se vendid en su totalidad tan
pronto se termind, consiste en veinte amplios apartamentos;

b) El Palacio de La Habana: Este es un proyecto de
condominio de cincuenta y ocho unidades que también se
encuentra en el sector de Miramar en la Calle 42 entre las
Tercera y Quinta avenidas. Este proyecto también se
vendié en su totalidad tan pronto se termind;

¢) Los Jardines de la Quinta Avenida: Este es el proyecto de
condominio mas grande que se ha construido en Cuba,
consiste en 175 unidades. El proyecto se alquilé o se
vendio en su totalidad tan pronto se termind. Ubicado en la
Sta. Avenida esquina a la Calle 100, frente al parque de
diversion de La Concha.

Otros de esos proyectos residenciales incluyen El Sevilla, un edificio
de cuarenta unidades, Palacio Raffaello, con seseinta y cinco unidades,
Residencial Granada, con cincuenta y seis unidades, Residencial La Cecilia,
con cuarenta y cinco unidades y el Residencial Paraiso, con setenta y cuatro
unidades; todos ubicados en el sector de Miramar. Ya para el afio 2000 en
La Habana habia diez y siete proyectos bajo construccion, en distintas

20. Id
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etapas de desarrollo.”’ Estos proyectos juntos suman 855 unidades, algunos
de los cuales ya se concluyeron y vendieron en su totalidad, mientras otros
siguen en construccion.? Muchas de estas unidades planificadas no se
llegaron a construir por la moratoria para la construccién de nuevos
edificios de condominio que se impuso en La Habana en abril del afio 2000.
De hecho, esta medida puso término a las inversiones extranjeras sobre
propiedades residenciales. Esta medida frené la venta de las unidades de
condominio a extranjeros y el socio cubano (gobierno) en los proyectos
existentes compro todas las unidades que no se habian vendido.”

El titulo de propiedad en estos condominios es de propiedad plena o
absoluta, pero no estin disponibles a nacionales cubanos, las ventas se
efectuan solamente a extranjeros. La escritura de propiedad de la unidad se
registra al modo espafiol de indice y registro, las tarifas de inscripcion
cuestan por encima de los 500 CUC. La escritura se registra a mano en el
libro del registro oficial en La Habana, pero la informacion no es de acceso
publico. Un impuesto de transferencia de varios puntos porcentuales tiene
que pagarse con la venta de cada unidad y el impuesto a la propiedad
equivale al dos por ciento anual y se paga semestralmente, en moneda
CUC en un banco cubano. Las multas por mora son altas. Las cuotas de
mantenimiento mensual igual se pagan en un banco cubano y éstas cubren
los costos de administracién, mantenimiento de las areas comunes, piscina,
seguridad, entre otros gastos. Los servicios basicos, tales como
electricidad, teléfono y cable (donde estén disponible), son facturados por
separado.

La razén oficial que se dio por la moratoria fue deficiencias de
infraestructura y servicios basicos. Si hubo problemas con el suministro de
agua, alcantarillado y tratamiento, drenaje de agua.® Otras razones también
fueron citadas por la moratoria.  Estas incluyen que el gobierno
simplemente estaba inundado con muchas propuestas para la construccién
de desarrollos residenciales” y que la venta de apartamentos lujosos a

21.  Pablo Alfonso, Cancelan las Inversiones Inmobiliarias, EL NUEVO HERALD (Miami), 10
de mayo de 2000, en 17A.

22. Entrevistas conducidas por el autor a urbanistas y otros profesionales del sector
inmobiliario que prefieren no ser identificados.

23.  Ver generalmente Emst & Young, Doing Business with Cuba Guide [Cémo hacer
Negocios con Cuba), CUBA ABSOLUTELY [CUBA, CLARO QUE Si), julio de 2007. Ver también Melissa
Johns, Inversion Extranjera en Cuba: Evaluacién del Panorama Legal, 106 BOLETIN MEXICANO DE
DERECHO COMPARADO 35, 54 (2003).

24.  Operaciones Inmobiliarias de Envergadura: Suelo, Montajes Financieros y Mercados,
conferencia que se presenté en La Habana, en los dias 2325 de agosto de 1999, Sumario, p.3 y de
varias conversaciones que el autor sostuvo con Marioc Coyula Cowley, Director, Grupo para el
Desarrollo Integral de la Capital, en el 2000.

25.  Juan O. Tamayo, Cuba Suspends Real Estate Investments from Abroad [Cuba Suspende
las Inversiones Inmobiliarias Extranjeras), THE MiAMI HERALD, 11 de mayo de 2000, en 1A.
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extranjeros dentro de un pais con profundos problemas de vivienda creaba
problemas de caracter social y politico.* También se presentd una razon
legal, que era que no habia un cédigo de derecho inmobiliario moderno o al
dia. De hecho, los condominios que se vendieron en los afios 90 se
vendieron bajo la Ley de Condominio de 1952. Se estaba preparando una
ley inmobiliaria para su promulgacion en el afio 1999 o en el afio 2000, pero
ésto nunca sucedi6.”’

Esta situacién revirti6 cuando los condominios se comenzaron a
vender de nuevo en La Habana. Las unidades se venden a extranjeros con
estatus de residentes legales o que hacen negocios en Cuba. Esta ha sido la
politica desde mediados del afio 2004.%2 También hay un nuevo proyecto de
condominio que estd vendiendo y arrendando apartamentos y espacios
comerciales en La Habana. Este condominio se llama el Atlantic,
desarrollado por la empresa cubana Cimex y la italiana Bi & Di Real Estate
S.P.A.® Este urbanizador italiano construye en Italia, México, Cuba y los
Estados Unidos. Los apartamentos se venden a razén de quinientos ddlares
el pie cuadrado y les va muy bien.** Este proyecto se encuentra ubicado en
el sector del Vedado en la ciudad de La Habana, en la Calle D entre la
Primera y Tercera Avenidas, frente al famoso Boulevard del Malecon.

Otra cosa que indica que los tiempos estin cambiando es que la
propuesta de ley inmobiliaria ha resurgido. Una comisién ha sido
recientemente constituida por el Gobierno de sucesion para que estudie las
reformas a la propiedad.* Se espera que la comision rinda su informe a
fines del afio 2009. No queda claro en este momento cuan completa sera la
recomendacién emitida por la comision o cuales acciones tomard el
gobierno.

26. Rail Rivero, La Vivienda: Otra Odisea Cubana, EL NUEVO HERALD (Miami), 10 de mayo
de 2000, en 2.

27. Esta informacién se basa en conversaciones sostenidas por el autor con varios abogados
cubanos, conocedores del texto de 1a propuesta de ley.

28. Durante 20062007 el autor entrevistd a urbanistas y a abogados que prefieren no ser
identificados.

29. Vito Echevarria, New 25-Story Condo-Office Tower may be a sign of Rebirth along
Havana's Malecén [Nuevo Edificio de Condominio/Oficina de 25 Pisos puede Sefialar un Renacimiento
en el Malecon de la Habana), 15 CUBA NEWS (NO. 3), marzo de 2007, en 1.

30. Esta informacién se basa en conversaciones sostenidas por el autor con el personal de
ventas en el sitio.

31. Conversaciones sostenidas por el autor con abogados cubanos y de publicaciones en
periédicos. Ver Domingo Amuchastegui, Indicios Detras del Discurso Histdrico del 26 de julio de Ratil
en Camagiiey, 15 CUBA NEWS (NO. 8), 2 de agosto de 2007, en 13; Fidel Castro Says He Still has a Say
on Government Decisions [Fidel Castro dice que el Todavia tiene Control Sobre las Decisiones
Gubernamentales], CARIBBEAN NET NewS, 2 de agosto de 2007, disponible en
http://www.caribbeannetnews.com/archivelist.php?news_id=2837&pageaction=showdetail&news_id=2
837&arcyear=2007&arcmonth=8&arcday=02=&ty= (liltima visita el 9 de abril de 2009).
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Finalmente, el gobierno cubano seleccioné un numero selecto de
lugares, quizas llegan a sumar ochenta, para desarrollar campos de golf. *
Algunos de estos proyectos estin en la etapa de planificacién y su
aprobacion ha llevado afios. Se dice que el factor decisivo de la aprobacion
fue el argumento de que el turismo cubano podria no aumentar en cantidad
o en calidad sin campos de golf. Los presentadores de este punto de vista
han sefialado que la Republica Dominicana, que es mas pequeiia que Cuba,
recibe mas turistas al afio que Cuba y un buen porcentaje de dichos turistas
son de perfil alto. La Republica Dominicana tiene reintidos campos de
golf, en contraste con Cuba que solamente tiene dos.

El autor ha podido identificar alrededor de diez de estos extensos
desarrollos, incluyendo algunos que disponen de marinas. Uno de los
proyectos mas grande se encuentra en Pinar del Rio, a unas 100 millas al
occidente de La Habana. Este proyecto sera construido por urbanistas
britanicos y espafioles e incluye tres campos de golf, una marina de 200
espacios, 200 villas, 1500 apartamentos, dos hoteles y hasta una pequeiia
pista de aterrizaje. Otro proyecto interesante se estd construyendo al final
de la Peninsula Hicacos/Varadero, siendo construido entre Gaviota, la
empresa cubana asociada con lo militar y una compaiiia francesa. Cuando
se complete, tendra un campo de golf, mas de 500 apartamentos, un hotel y
una marina grande.”

Otro proyecto se encuentra venticinco millas al occidente de Varadero
en Matanzas. Este desarrollo va a incluir un campo de golf, 1000 unidades
residenciales, un hotel, casa club, area comercial y una marina pequefia.
Hay otros proyectos en Jibacoa, Trinidad y Cayo Coco. Sélo hay uno de
estos proyectos en el area de La Habana. Tal parece que se ha hecho un
esfuerzo para que los desarrollos ocurran fuera de la capital. Parece que las
unidades de vivienda en estos desarrollos se van a transferir como
arrendamientos a largo plazo (de setenta y cinco afios). No obstante,
algunos pueden venderse como unidades de tiempo compartido o como
apartahotel.* Otra opcion que se estd discutiendo tiene que ver con el
Estado como propietario de la tierra y el comprador extranjero como duefio
de la estructura. El comprador extranjero tendré el derecho de usar la tierra
para siempre sin costo, pero técnicamente nunca seré el duefio de la tierra.
Una vez que estos proyectos sean aprobados entonces se estableceran las
verdaderas condiciones de ventas.

Tenemos que contemplar otros dos tipos de desarrollos antes de
completar este estudio de la propiedad inmobiliaria en la Cuba capitalista

32. Conversaciones y entrevistas entre el autor y urbanistas, abogados y otros profesionales de
la industria inmobiliaria que prefieren permanecer an6nimos.

33.  Conversaciones y entrevistas entre el autor, urbanistas, abogados y otros profesionales de
la industria inmobiliaria que prefieren permanecer anénimos.

34. Id
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del presente. En primer lugar, debemos considerar el concepto “Cuba como
destino de jubilacion”, que ha sido superficialmente contemplado por
urbanistas cubanos y extranjeros autorizados por el Gobierno. Hay un
proyecto de condominio al este de La Habana, en Santa Maria del Mar, que
se construy0 con miras a los jubilados, dicho proyecto se llama Vista Mar.
Aproximadamente diez y nueve de las setenta y ocho unidades, la mayoria
de las cuales se vendieron a jubilados italianos antes de que se impusiera la
moratoria del 2000, fueron adquiridos de sus duefios actuales con titulo de
propiedad plena o absoluta. Cimex compr6 todas las unidades restantes sin
vender del socio italiano. Una firma canadiense, alrededor del 2004, estaba
ofreciendo arrendamientos a largo plazo, de hasta quince afios de duracion,
o hasta el deceso del comprador, lo que ocurriese primero. El comprador
obtenfa un contrato de arrendamiento vitalicio, pero aparentemente estos
arrendamientos  vitalicios no fueron finalmente vendidos porque
aparentemente el gobierno cubano no se sentia a gusto con esta propuesta.®
El proyecto consiste en setenta y ocho apartamentos y parece que alrededor
del veinticinco por ciento de éstos ya se vendieron. Cimex en el presente
comercializa las unidades como unidades amuebladas para alquiler, junto
con la compaiiia canadiense Sherrit, que alquila miltiples unidades para los
trabajadores que vienen a trabajar en operaciones mineras. En el presente,
muchas de las unidades permanecen desocupadas y sin uso.

Cuba como destino de jubilacion tiene mucho que ofrecer. Queda muy
cerca de los Estados Unidos, tiene un clima agradable, el costo de la vida es
relativamente barato, cuenta con un buen sistema de atencién de la salud, su
indice de delincuencia es bajo y sus habitantes por lo general son educados
y amistosos. Aun mas, Cuba tiene una gran belleza natural e interesante
historia. No hay duda que Cuba se compara favorablemente a otros
destinos de jubilacion en el Caribe, tales como: Costa Rica, Panamai y la
Republica Dominicana.

Finalmente, dos muy conocidos edificios en La Habana han sido
seleccionados para ser rehabilitados como viviendas de alquiler. Estos
edificios son el Riomar y el Focsa, ambos de la década de los afios 50. El
Riomar estd ubicado en Miramar, al occidente de la boca del Rio
Almendares. Las renovaciones ain no se han completado. El Focsa, uno
de los primeros y de los mas famosos edificios de condominio en el
Hemisferio Occidental, ubicado en el sector del Vedado, cerca del Malecén
de La Habana, es el edificio mas alto que se construyé en Cuba. La
rehabilitacién del Focsa ya estd terminada y casi todo el edificio estd
ocupado.*

35. Materiales promocionales y “Contrato de Arrendamiento Vitalicio” para los apartamentos
VistaMar, obtenido personalmente por el autor en su visita al proyecto en 2005,
36. Observaciones del autor en el sitio.
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IV. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL SECTOR INMOBILIARIO DE CUBA A
MEDIADOS DEL ANO 2008

Las dos principales caracteristicas del sector inmobiliario en Cuba son
que el maximo propietario de toda la tierra es, sin duda, el gobiemo cubano
y que Cuba tiene uno de los indices mas altos de propietarios de vivienda en
el mundo entero. Esta aparente contradicciéon lo explica la naturaleza
socialista del gobierno cubano y las dos leyes promulgadas por el gobiemo
antes de que se declarara estado socialista, a saber, La Ley de Reforma
Agraria y la Ley de Reforma Urbana. Estas dos leyes son responsables por
la gran cantidad de propietarios en las areas urbanas y agricolas.

La Reforma Agraria del afio 1959, enmendada en el afio 1963, incaut6
grandes propiedades agricolas para su expropiacion. Una vez que las
propiedades pasaron al Estado, se subdividieron y se cedieron a pequefios
agricultores y cooperativas agricolas. Esto resulté en 230,000 agricultores
duefios de propiedad agricola. De la misma manera, como resultado de la
Reforma Agraria del afio 1963 mas del setenta y cinco por ciento de la
propiedad agricola terminé en manos del Estado.”

El articulo 20 de la Constitucion del afio 1976 reconoce el concepto de
propiedad agricola, casi siempre de menos de 100 acres, por parte de
agricultores de pequefia escala. También reconoce el derecho de
agricultores de pequefia escala a organizar sindicatos y cooperativas de tal
industria. Estas pequeiias fincas pueden ser vendidas, pero solamente con
la autorizacién previa del Ministerio de Agricultura.”® Estas propiedades no
pueden ser hipotecadas pero si heredadas.”

Como resultado de la Reforma Urbana del afio 1960 Cuba se convirti6
en un pais de propietarios de vivienda. La Ley puso fin al mercado abierto
de ventas inmobiliarias y prohibié los arrendamientos de viviendas.
También expropié propiedades arrendadas y las ofrecié a la venta a sus
inquilinos por un monto mensual pagadero a su antiguo duefio, establecido
por el gobierno, por un numero de afios. Si el antiguo duefio salia del pais,
entonces el Gobierno cobraria los pagos. Para el afio 1984, mas del
cincuenta por ciento de las casas y apartamentos cubanos estaban ocupados
por sus propietarios y para el afio 1988, el porcentaje de propiedad
sobrepasaba el ochenta por ciento. Este incremento se debid a los esfuerzos
del gobierno de proveer viviendas y al hecho de que la mayoria de las
ventas a sus antiguos arrendatarios ya se habian completado a fines de los

37. Timothy Ashby, Cuban Real Property: Current Laws and Future Prospects [Propiedad
Inmueble Cubana: Leyes Actuales y Panorama Futuro], REAL EST. L. J. 128-31 (Otofio 2004).

38. W

39. VICENTE RAPA ALVAREZ, PROPIEDAD Y OTROS DERECHOS SOBRE BIENES, 56-59
(Editorial Félix Varela 1999).
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80. Para el final del afio 2004 aproximadamente un noveinta por ciento de
las familias cubanas eran propietarias de sus casas.”

Cuando Cuba adopté el Socialismo entre 1960 y 1970, el Estado se
convirtié en el propietario mas grande. Los pequefios agricultores son
duefios de aproximadamente veinte por ciento de la tierra dedicada a la
agricultura; por lo tanto, el Estado es duefio de casi el ochenta por ciento
restante.” El Estado también es duefio de las propiedades no destinadas a la
agricultura y de todas las propiedades no residenciales en el pais. Esto
incluye todo tipo de propiedad comercial en el pais y en zonas urbanas, mas
toda propiedad frente al mar, todas las playas, parques, industrial y otras.
Todo ésto fue resultado de la Constitucion Socialista del 1976,
especificamente sus articulos 14 y 15, bajo el concepto de Propiedad
Socialista.

Resultado de lo anterior, hay otras dos importantes caracteristicas del
sistema inmobiliario cubano, a saber, todavia hay una gran cantidad de
tierra sin desarrollar y el asunto de los potenciales reclamos de los antiguos
duefios de propiedad. El gobierno cubano ha vendido muy pocos
inmuebles. Las ventas se han limitado a unas cuantas propiedades y unos
cuantos cientos de unidades de condominio, casi todos en La Habana. La
mayoria de las urbanizaciones turisticas e industriales que han tenido lugar
en Cuba estan basadas en arriendos a largo plazo de veinte, cincuenta y
hasta setenta y cinco afios, pero no en ventas de la tierra. El problema de
los reclamos de antiguos duefios ha sido resuelto en todos los paises,
excepto con Estados Unidos y respecto a los cubanos que viven fuera de su
pais, principalmente en los Estados Unidos. Por lo tanto, el asunto de los
reclamos en el presente esta condicionado a que se resuelva la situacion que
existe entre Cuba y los Estados Unidos y a un futuro cambio de la politica
inmobiliaria del gobierno cubano, que permita transigir los reclamos de los
cubanos que viven en el extranjero.

V. FORMAS DE RECLAMAR COMPENSACION O RESTITUCION DE
PROPIEDADES PERDIDAS

Los antiguos propietarios basicamente tienen cuatro maneras de
reclamar compensacion o restitucion de sus propiedades perdidas. Estas
son:

40.  Ver Ashby, supra nota 37, en 134; Everson, supra nota 15, en 213. En contraste, 71% de
norteamericanos, 83% de venezolanos y 59% de colombianos, son propietarios de sus viviendas.
41.  Ashby, supra nota 37, en 130.
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A.  El Programa de certificacion de reclamos de los Estados Unidos
basado en la Ley para la Resolucion de Reclamos Internacionales de
1949 (International Claims Settlement Act of 1949).*

Esta Ley se aplica a los nacionales estadounidenses que perdieron sus
propiedades debido a las expropiaciones que hizo el gobierno cubano
después del 1° de enero de 1959. A la fecha de este escrito, se han
certificado casi 6,000 reclamos presentados por compaiiias estadounidenses
y ciudadanos particulares, cuyo monto asciende a U.S. $1,800,000,000.00.
No obstante, este programa fue cerrado para nuevos reclamos y no se espera
su reapertura. La Comision para la resolucion de reclamos de los Estados
Unidos en el extranjero (FCSC, siglas en inglés de Foreign Claims
Settlement Commission of the United States), es un organismo cuasi-
Judicial, una agencia independiente dentro del Departamento de Justicia que
adjudica reclamos de los nacionales estadounidenses contra gobiernos
extranjeros. En los ultimos cincuenta afios, esta Agencia ha administrado
docenas de programas, mediante los cuales los gobiernos ofensores han
negociado el pago de montos totales o pagos anuales, casi siempre
reconociendo apenas una fraccién muy pequefia de la cantidad reclamada,
pero un par de paises con mas poder adquisitivo, han pagado a los
reclamantes el monto total, con intereses. Alemania es el Gnico pais que ha
ofrecido la opcidn de devolver la propiedad reclamada a su duefio. Cuba,
en términos monetarios, €s, por un gran margen, el programa mas grande
que la FCSC ha atendido. Todos los reclamantes certificados han dejado en
manos de la FCSC sus poderes de negociacién y la transaccion que logre
obtener la FCSC tiene caracter final y no es susceptible a apelacion.

B. Ley para la Libertad y Solidaridad Cubana de 1996.”

Esta Ley del Congreso estadounidense se conoce generalmente por su
nombre abreviado “Ley de Helms-Burton”. La misma dispone que antes
que se levante el Embargo de los Estados Unidos contra Cuba, el gobierno
cubano tendrd que haber dado pasos para devolver a los ciudadanos
estadounidenses las propiedades que les fueron confiscadas o haber pagado
compensacion. Aun mads, la Ley crea una accion judicial ante los tribunales
estadounidenses contra aquellas personas o entidades que utilicen
propiedades confiscadas a estadounidenses.

42, 22U.S.C. § 1643 (West 1964).
43. 22U.S.C. § 6021 (West 1996).
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C. Negociaciones directas entre ex-duefios y usuarios extranjeros de
propiedad confiscada

Han habido muchas de estas negociaciones. El caso mas conocido y
famoso fue el contrato suscrito entre Societa Finanziaria Telefonica (STET)
e ITT Corporacion (ITT). STET acepté después de una negociacién en
1997 pagar a ITT una compensacidn por usar las instalaciones telefénicas
confiscadas por el gobierno cubano en 1960. La cantidad de la transaccion
no ha sido divulgada, pero fuentes confiables lo calculan en los U.S.
$25,000,000.00.* Después del pago, STET suscribié una empresa conjunta
0 joint venture para operar el sistema telefonico de Cuba.

D. Negociaciones directas entre los reclamantes y el gobierno cubano

Han habido negociaciones de este tipo, pero por razones obvias, se han
mantenido en estricta confidencialidad. Estas negociaciones han
involucrado ingenios, propiedades comerciales, de agricultura y
propiedades con frente al mar.* Este método se puede utilizar en cualquier
momento con el gobierno presente o futuro, presumiendo que ambas partes
estén dispuestas a sentarse a negociar.

La Universidad Creighton, bajo un contrato de la USAID, siglas en
inglés para la United States Agency for International Development o
Agencia estadounidense para el desarrollo internacional, produjo un
informe sobre el asunto de reclamos de propiedades entre Cuba y los
Estados Unidos.* El informe basicamente concluye que los reclamos
certificados estaran basados en el derecho internacional y en los reclamos
de los nacionales cubanos segun el derecho cubano. No obstante, la Ley de
Inversion Extranjera de Cuba niega el uso de los tribunales cubanos para la
presentacion de reclamos contra inversionistas extranjeros.”’

Una ultima e importante caracteristica de la propiedad inmueble en
Cuba es que esta subdesarrollada y es de naturaleza primitiva. Esto se debe
mas bien a la politica del gobierno que ha mantenido controlado el
desarrollo inmobiliario. Hay algunos elementos bésicos, tales como venta
de condominios, mercado de permutas, arrendamientos de casa Yy
apartamentos, centros comerciales, edificios de oficina, hoteles y
desarrollos turisticos. El concepto de propiedad a tiempo compartido ha

44.  Tom Buerkle, Italy’s STET to Pay ITT for Cuba Property [La italiana STET le va a Pagar
a ITT por su Propiedad en Cubal, INT’L HERALD TRIB. (Francia), 25 de julio de 1997, en 1.

45.  Esta informacién se basa en conversaciones sostenidas por el autor con participantes en las
negociaciones que prefieren permanecer anénimos

46.  Ver generalmente Report on the Resolution of Outstanding Property Claims Between
Cuba and the United States {Informe Sobre la Resolucién de Reclamos Pendientes Entre Cuba y los
Estados Unidos), CREIGHTON UNIV. PRESS, 2007.

47. La Ley de Inversién Extranjera, supra nota 17, art. V.
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sido aprobado, asi como la venta de arrendamientos a largo plazo para
apartamentos para jubilados y villas en campos de golf.

Pero también existen muchos puntos negativos. No hay
financiamiento, ni a corto ni a largo plazo, no hay hipotecas sobre la tierra o
sobre arrendamientos, no hay mercado de capitales y muy poco crédito
bancario para compaiiias involucradas en proyectos inmobiliarios. Las
leyes inmobiliarias son o muy limitadas o0 muy anticuadas. Existe una Ley
de Condominio que data del afio 1952, una Ley Hipotecaria basada en el
derecho espaiiol del siglo XIX y hasta una Ley de Valores del afio 1959. La
comercializacion e iniciativa empresarial también estan limitadas.

VI. PRINCIPALES PARTES INTERESADAS EN EL FUTURO DESARROLLO DE LA
PROPIEDAD INMOBILIARIA EN CUBA

Hay muchas partes interesadas en el futuro desarrollo de la propiedad
inmobiliaria en Cuba. El primer grupo consiste en propietarios de viviendas
urbanas y el segundo son los duefios de propiedades agricolas. En esta
categoria, hay unos cuantos millones de personas. Se estima que el
noventa por ciento de la poblacidn urbana son propietarios y hay mas de
225,000 fincas agricolas ocupadas por sus propietarios. Resulta facil
estimar que de un setenta y cinco por ciento a un ochenta por ciento de la
poblacidn total de Cuba, que consiste de mas de 11 millones de habitantes,
se consideran a si mismos propietarios de la vivienda donde residen.

Esta situacion se basa en la legislacion del gobierno cubano, tal como
la Ley de Reforma Agraria o la Ley Reforma Urbana. También se basa en
el abandono y en el antiguo concepto del Derecho Civil de usucapio o lo
que en los Estados Unidos se conoce como adverse possession (posesion
adversa).® El concepto de usucapio del Derecho Civil al igual que el
concepto de adverse possession tiene doble forma, a saber, ordinaria y
extraordinaria. La usucapio ordinaria requiere la obtencion de dominio de
buena fe y la inscripcién de la escritura de propiedad en el Registro de
Instrumentos Publicos, mientras que la usucapio extraordinaria requiere
unicamente de una posesion ininterrumpida durante treinta afios, sin
necesidad de titulo o demostracion de buena fe.

La legislacion cubana se basa en casi un ochenta por ciento en el
Derecho Civil Espafiol.* Por lo tanto, es relevante que el Tribunal Supremo
de Espafia dictase en junio de 1960 una decision en cuanto a que el
verdadero propésito de emitir escrituras a los que en el presente se

48.  Agustin de Goytisolo & José M. Hernandez, Debating Cuban Property Law [Debate Sobre
el Derecho sobre la Propiedad Cubanal, 1 CuBA NEWS (No. 2), octubre de 1993, en 8.

49. Id

50.  Antonio Zamora, How Cuba’s Legal System Will Adapt to a Business Opening [Cémo se
Adaptara el Sistema Legal de Cuba a una Apertura de Comercio), 5 LATIN LAW (No. 7) 27 (2006).
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encuentran posesion de una propiedad tiene muy poco que ver con la
busqueda de la justicia, sino para permitir que la sociedad funcione
adecuadamente, elevando tal situacion de hechos a un estado de jure para
asegurar la paz social que la ley debe proteger.”

Otra categoria de partes interesadas, es decir, el tercer grupo, es el
mismo pueblo cubano. El pueblo cubano, mediante el gobierno cubano,
representa la mayor parte de propietarios de toda la tierra en la Isla. El
gobierno actual ha vendido muy pocas propiedades. Sin embargo, ha
habido un numero alto de arrendamientos, incluidos arrendamientos a largo
plazo y hasta unos cuantos usufructos vitalicios o arrendamientos por toda
la vida del arrendatario.”

Estas concesiones han dando lugar a varias subcategorias de partes
interesadas: 1) personas y compafiias extranjeras que poseen una propiedad
inmobiliaria arrendada en Cuba; 2) compaiiias cubanas que han recibido
arrendamientos a largo plazo u otro tipo de tenencia inmobiliaria para un
proyecto en particular o como socio de un joint venture en otro desarrollo;
3) compaiiias extranjeras que hacen negocios con Cuba por cuenta propia,
lo cual es raro y lo mas comun, como parte de un joint venture en sociedad
con una compaifiia cubana.® La legislacion cubana y los acuerdos
bilaterales de cooperacion sobre inversion (los “BIT”, siglas en inglés para
Bilateral Investment Treaties), protegen los derechos de la mayoria de los
socios extranjeros en estas sociedades conjuntas o joint ventures.

La cuarta categoria de partes interesadas la representa la cantidad de
cubanos que viven fuera de su pais y que han adquirido o pudieran adquirir
un interés inmobiliario en Cuba. Hay por lo menos medio millén de
cubanos viviendo o trabajando en el exterior, que mantienen su ciudadania
cubana y pagan impuestos, lo cual les da derecho a tener una vivienda en
Cuba, beneficios de seguridad social, cuidado de salud y otros. Entonces
tenemos un millon de cubanos que viven en el exterior y mantienen
contacto limitado con la Isla y en muchos casos ya son ciudadanos del pais
donde residen.**

La mayor parte de este millén de cubanos viven en los Estados Unidos,
pero también hay un nimero importante distribuido entre Espafia, México,
Venezuela, Canada y en otros paises. El gobierno cubano ha comenzado a
reconocer de facto el concepto de la doble ciudadania. Las tres
Constituciones cubanas de los afios de 1901, 1940 y 1976, establecen
“...cuando se adquiere una ciudadania extranjera, se perdera la cubana”.

51.  Ver generalmente De Goytisolo, supra nota 48.

52.  Ver generalmente Antonio Zamora, Cuba's Business Enterprises: How Business is
Conducted in the Island [Empresas Comerciales de Cuba: Como se Hacen los Negocios en la Isla), 15
FLA.J. OF INT’L L. (NO. 3) (Primavera 2003), y de estudios conducidos por el autor.

53. W

54.  Estudios conducidos por el autor en el sitio.
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No obstante, el gobierno cubano comenz6 en el afio 2004 a otorgar
ciudadania y pasaporte cubano a los cubanos que residen en el exterior, aun
cuando éstos son ciudadanos naturalizados de otros paises. La Constitucion
de 1976, reformada en el afio 1992 establece en su articulo 33: “La
ciudadania cubana podra recobrarse en los casos y en la forma que prescribe
la ley”.® Esta disposicion pareciera invalidar la prohibicién de la doble
ciudadania.

A la fecha de este escrito, alrededor de 300,000 cubanos que viven en
el exterior y que no mantienen estado de residente legal en la Isla, han
obtenido pasaporte cubano como ciudadanos cubanos.** La importancia de
este grupo es que la mayoria de estos quieren tener hogares de vacaciones o
de jubilacién en Cuba. Hay muchas indicaciones que el presente gobierno
de Cuba va a permitir, en un futuro, algin tipo de propiedad a esta categoria
de partes interesadas y, de hecho, ya hay varios casos de cubanos que
residen en el exterior que han establecido su estado de residente temporal o
permanente en la Isla.”

La quinta categoria de partes interesadas la ocupa los reclamantes
extranjeros de propiedades perdidas en Cuba, como resultado de acciones
por parte del gobierno cubano. Esto se aplica unicamente a los ciudadanos
de Estados Unidos ya que practicamente cualquier otra nacionalidad, por
ejemplo, espafiola, italiana y otras, han resuelto sus diferencias mediante
negociacion entre sus paises y Cuba. Los ciudadanos estadounidenses
tienen que someterse a la Ley para la Certificacion de Reclamos Cubanos o
Foreign Claims Settlement Act para obtener compensacién, o a la Ley
Helms-Burton, definida més arriba, para obtener algiin tipo de accion
gubernamental.

La ultima categoria de partes interesadas es el caso de los cubanos que
permanecen en la Isla y que perdieron propiedades y podrian optar por
litigar el caso en Cuba para obtener restitucién o compensacion por sus
reclamos. Bajo la legislacion cubana vigente, ésto resulta imposible, por lo
tanto, estas partes interesadas tendrian que cabildear para que el gobierno
cubano reformase las leyes o estableciera algun tipo de compensacion
paralela, tal como algin beneficio impositivo o crédito contra una
inversion.

VII. CONCLUSIONES

El mayor problema que enfrenta el gobiemo cubano no es que no
pueda manejar bien la sucesion, sino llevar a cabo una sucesion exitosa. La
sucesion ya ocurri6 sin llegar a mayores problemas. La transferencia de

55.  Constituciéon de Cuba art. 33.
56. Entrevistas del autor con oficiales consulares cubanos que prefieren permanecer anénimos.
57.  Estudios conducidos por el autor en el sitio.
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liderazgo de Fidel Casto cred expectativas entre amigos y enemigos. Los
amigos se preguntan si el gobierno de sucesion podra traer estabilidad y
progreso al pueblo cubano, mientras que los enemigos apuestan por lo
opuesto, o sea la inestabilidad y caos.

Hoy en dia Cuba estd en mejor posicién de lo que estaba en el afio
1990 cuando la Unidn Soviética colaps6. Ya han pasado casi veinte afios
de eso y la economia se ha recuperado sustancialmente del desastre del
principio de la década de los 90. Hoy se cuenta con leyes en areas de
inversién extranjera, bancaria, resolucion de conflictos, comercio
extranjero, derecho de propiedad intelectual, lo que no existia en Cuba
cuando el bloque soviético se desintegro. Esto facilita cualquier tipo de
apertura econdémica que el gobierno de sucesion pueda iniciar.”®* Aun mas,
la élite y los profesionales de negocios en Cuba, por mas de quince afios
han experimentado con inversion extranjera, mercadeo, administracion,
derecho y contabilidad y la economia global.

En el 4ambito internacional, la postura de Cuba estd mucho mejor que
lo que estaba a principios de los afios 90. De hecho, la situacién
internacional en Cuba estd mucho mejor hoy en dia de lo que ha estado en
muchos afios. América Latina se ha mostrado muy favorable hacia Cuba
desde que aquella se ha movido hacia el populismo izquierdista en varios
paises del area. Hasta dos de los principales aliados de Estados Unidos en
la region, a saber, Colombia y México, mantienen excelentes relaciones con
Cuba. Venezuela asiste a Cuba con sus necesidades de energia, Rusia le ha
concedido créditos particularmente para lo militar, China invierte en
mineria de niquel y turismo, y otros cinco o seis paises, incluyendo Canada,
China y Brasil, estan involucrados en explotaciones de petrdleo en la costa
noroeste de Cuba, a menos de 100 millas de los Estados Unidos.

La mayoria de los observadores de la situacion cubana creen que Raul
Castro tomara pasos para mejorar la economia con el fin de consolidar su
gobierno y el legado de la Revolucién. ® No obstante, Fidel Castro en sus
escritos Reflexiones del Comandante en Jefe, tomo una postura negativa en
cuanto a la apertura econémica.® Este desacuerdo sobre materia econémica
entre los hermanos Castro no es algo nuevo. Por ejemplo, no es secreto que
han tenido posiciones adversas en cuanto el papel de los militares en la
economia y los mercados agricultores. En ambas situaciones, Radl ha

58.  Ver generalmente Zamora, supra nota 50.

59.  Ver Amuchastegui, supra nota 31, en 13; Marifeli Pérez-Stable, Better Opportunities
Await Cuba [Mejores Oportunidades se Esperan para Cuba), THE MiaMI HERALD, 30 de agosto de
2007, en 27A.

60. Isabel Sanchez, Castro Rechaza Propuestas de Apertura Econémica en Cuba, EL NUEVO
HERALD (Miami), 5 de septiembre de 2007, en 5A; Frances Robles, Are Castro’s Writings Subtle Jabs
at Raul? {;Serdn los Escritos de Fidel Sutiles Ataques Contra Raul?], THE MiaMI HERALD, 17 de
febrero de 2008, en 1A.
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prevalecido. El sector militar hoy en dia tiene mas control de la economia
que nunca antes y los mercados campesinos prosperan. Aun mas, la
autonomia econdémica de los pequefios agricolas ha aumentado en afios
recientes.

Lo que parece ser la primera biografia de Rail Castro, a saber, Rau/
Castro a la sombra de Fidel se publico en Espaiia en junio de 2008.¢ La
autora recalca que Raul Castro tiene un antecedente de mas de veinte afios
promoviendo cambios a la economia. Segun indica el libro, los esfuerzos
de Raill Castro van més allda de promover los programas actuales y sus
logros. Por ejemplo, bajo la administracién de Raul Castro, los militares se
convirtieron basicamente en autosuficientes para producir productos
alimenticios, se convirtieron en la fuerza dominante de la economia en
Cuba y han introducido mercados, administracion y practicas de
contabilidad a muchas compafiias cubanas bajo el programa
“Perfeccionamiento Empresarial”. Mas aiin, Raul Castro experiment6 con
un esfuerzo similar a la perestroika, en la provincia de Pinar del Rio
durante el final de 1a década de los afios 80.%

Cuba necesita moverse hacia el otro lado de la linea del periodo
especial y proveer mejores condiciones de vida para el pueblo cubano. Esto
s6lo se puede lograr si se mejora la economia y para mejorar la economia
debe haber inversién extranjera y una nueva apertura econdémica. Una
politica autoritaria, junto con una economia fuerte, podria garantizar el éxito
y la continuidad del gobierno cubano. Esta politica y modelo de economia
deberia estar basado en la historia cubana y en condiciones que atraigan
tanto al gobernador como al gobernado. En este escenario, la propiedad
inmobiliaria pudiese jugar un papel muy importante.

Por otra parte, en una transicion, segin la contempla la Comision de
Ayuda para una Cuba Libre, creada por la administracién de Bush en el afio
2004 y exigida por la Ley Helms-Burton, la propiedad inmobiliaria podria
convertirse en un serio problema de falta de estabilidad por la necesidad de
compensaciéon o de restitucion. La compensacion es béasicamente poco
probable, porque el gobierno cubano no podria costearla. La restitucion se
presta a muchos problemas. El primero, la oposicién de los propietarios
actuales, tales como, los propietarios de viviendas urbanas, agricultores
propietarios de sus tierras, compaiiias extranjeras, compafiias comerciales
domésticas y el pueblo cubano en general que va a querer mantener la
propiedad inmobiliaria en manos del gobierno. El segundo, hay serios
puntos legales, por ejemplo, ;quién es el reclamante adecuado y cuéles son
los derechos de los herederos, accionistas, socios, parientes y otros? Por
ultimo, habria oposicion por parte de los inversionistas extranjeros y de los

61.  Ver generalmente LISSETTE BUSTAMANTE, RAUL CASTRO A LA SOMBRA DE FIDEL,
(Martinez Roca ed., S.A. Madrid) (2008).
62. Id en 157-90.
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gobiemos involucrados quizds mediante acuerdos bilaterales sobre
inversion.

En este punto, es mejor seguir el consejo de Goytisolo y Hernandez,
sin importar el camino que Cuba podria tomar en el futuro, bien sea de
sucesion o de transicion.

En la Cuba futura, es posible que la aplicacién del usucapio sea
un factor fundamental para balancear los deseos de los ex
propietarios . . . y la necesidad de asegurar con certeza los
derechos legales de aquellos que en la actualidad estin ocupando
las propiedades, especialmente cuando aquellas propiedades
pudieran necesitar ser vendidas o embargadas como parte de los
proyectos de reordenamiento econémico que tanto se necesitan .

Una postura comun entre los que apoyan el modelo de transicion es
que “las personas y compaiiias extranjeras no van a invertir un solo centavo
en Cuba a menos que se arreglen los asuntos de derechos propietarios”. *
Esto no parece ser una preocupacion valida en el futuro de Cuba aunque
lidiar con los asuntos de los reclamos pudiera ser beneficioso. Cuando
Cuba abri6 sus puertas al mercado inmobiliario a mediados de los afios 90,
hubo suficientes compaifiias de inversion e inversionistas extranjeros
deseosos de desarrollar y adquirir propiedades cubanas aun antes que se
solucionaran los asuntos sobre los derechos de propiedad. De hecho, fue el
gobierno cubano en el afio 2000 el que rechazé la inversién extranjera y no
lo contrario.

Como ya se ha indicado en parrafos anteriores, tanto los
norteamericanos como los cubanoamericanos tienen cuatro maneras de
lidiar con el asunto de los reclamos de propiedad inmobiliaria, a saber, los
reclamos certificados, la Ley Helms-Burton, la negociacion con las
entidades extranjeras que se encuentran usando la propiedad, o la
negociacion con el gobierno cubano. Ninguna de estas cuatro alternativas
ofrece suficiente esperanza para una resolucion rapida y satisfactoria del
problema. Los reclamos certificados aplican solamente a los ciudadanos
estadounidenses e involucran una negociacion directa entre los gobiernos de
los Estados Unidos y de Cuba. El punto clave es compensacion, no
restitucion. Basado en los resultados de otros casos en varias partes del
mundo, el monto pagado por compensacion estd casi siempre muy por
debajo de las expectativas del reclamante. Ademds, muchos de los
reclamantes estadounidenses ya han sido parcialmente compensados
mediante deducciones impositivas sobre las rentas, concedidos por el

63.  Goytisolo, supra nota 48, en 8.
64. Declaracién de Emesto Hernéndez Cata, Presidente de la Asociacion para los Estudios de
1a Economia Cubana (ASCE), THE MIAMI HERALD, 22 de mayo, 2005, en 3B.
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Servicio de Rentas Internas. No importa cuidl sea la cantidad de
compensacion a recibirse, podria tener consecuencias impositivas adversas
para el compensado. *

Otro problema con los reclamos certificados es que Cuba casi
seguramente responderd con una contrareclamacion. Dicha contrare-
clamacion estard basada en los dafios econdmicos que le ha causado el
embargo estadounidense y los muchos incidentes sufridos por ataques,
sabotajes y otros tipos de acciones cometidas contra Cuba por la Agencia
Central de Inteligencia (CIA, en inglés) y por otras agencias del Estado
norteamericano contra la Isla. Como minimo, las negociaciones seran
largas y complicadas.

La segunda alternativa para atender los reclamos es bajo la Ley Helms-
Burton. Esta alternativa pareciera ser hasta menos prometedora que la
anterior. La Helms-Burton se usa en reclamos de propiedad inmobiliaria de
dos maneras. La primera, crea una accion legal en los Estados Unidos
contra partes que usen propiedades confiscadas, segun su Titulo III.
Ademés, bajo el Titulo IV se pudieran denegar visas para entrar a los
Estados Unidos a los propietarios y ejecutivos de compaiiias que usan las
propiedades confiscadas a sus duefios originales. La segunda, bajo los
Titulos I y II, la Helms-Burton requiere que haya restitucién o
compensacion por las propiedades expropiadas, antes que los Estados
Unidos pueda establecer relaciones normales con Cuba.®

El Titulo III de la Helms-Burton nunca ha sido aplicado. Tanto el
Presidente Clinton como el Presidente Bush han venido defiriendo su
aplicacion, segin dispone la ley, desde 1996. En verdad no hay una
indicacién de que el Titulo III va a ser aplicado alguna vez. Mas aun, el
Titulo IV si ha sido aplicado, pero solamente en tres casos, aunque hay
cientos de compaiiias de un par de docenas de paises que potencialmente se
encuentran en violaciéon de dicha Ley.” La razén principal para
repetidamente dispensar de aplicacion el Titulo III, es la intensa oposicion
de la Union Europea, Canad4, México, Brasil y otros paises. Esta oposicion
no va a cambiar si hay una apertura legal y si las relaciones entre Estados
Unidos y Cuba llegaran a mejorar. En cualquier caso, la oposicién se
intensificaria porque con esos desarrollos, el interés econémico del

65.  Ver generalmente Timothy Ashby & Tania Mastrapa, Taxation of Cuban Confiscated
Assets After Property Claims’ Settlements: Issues for Taxpayers and the U.S. Government [Imposiciones
Fiscales sobre los Activos Confiscados por Cuba después de Resolver los Reclamos de Propiedades:
Consideraciones para los Contribuyentes y para el Gobierno Estadounidense], 15 CUBA IN TRANSITION
[CuBA EN TRANSICION] (2005).

66. Cuban Liberty & Democratic Solidarity (LIBERTAD) Act of 1996 [Helms-Burton] [Ley
para la Libertad y Solidaridad Cubana de 1996]. 22 U.S.C. §6032-45 y 22 U.S.C. §6062-66.

67.  Shoshana Perl, Whither Helms-Burton? A Retrospective on the 10th Anniversary {;Se ha
debilitado la Ley Helms-Burton? Una retrospectiva en su 10° aniversario] Jean, 6 U. MIAMI JEAN
MORMET /ROBERT SCHUMAN PAPER SERIES (No.5) (2006).
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inversionista europeo podria llegar a aumentar. Por lo tanto, es poco
probable que cualquier parte de la Ley Helms-Burton vaya a ser aplicada.®

Entonces nos quedan la tercera y cuarta alternativas. En ambos casos,
los reclamantes deberian iniciar negociaciones con los usuarios de las
propiedades confiscadas por Cuba o con el gobierno cubano. Resulta
interesante escuchar que la Comision de Ayuda para una Cuba Libre
recomiende este curso de accion: “Estados Unidos también deberia ofrecer
permitir a cualquier reclamante que quiera hacer un arreglo privado, el
derecho de hacerlo”.®

Otros también han recomendado negociaciones privadas para resolver
el problema de los reclamos de propiedad inmobiliaria. ” Seria justo decir
que estas recomendaciones probablemente estén basadas en un cambio de
gobierno en Cuba. No obstante, el concepto de negociaciones para transigir
reclamos de propiedad inmobiliaria deberia proceder sin importar quién
gobierna en Cuba. Este es ciertamente el caso de la tercera alternativa, las
negociaciones directas con el usuario de la propiedad. La transaccion entre
STETATT fue mutuamente beneficiosa y aparentemente bien recibida tanto
por Washington, como por La Habana y por la Unién Europea.

Si los reclamantes norteamericanos y cubanoamericanos estdn
dispuestos a transigir los reclamos de propiedad inmobiliaria con el
gobierno cubano, deberia permitirseles hacerlo. En el caso de propiedad
agricola y comercial, seria beneficioso hacerlo en forma casuistica para que
el gobierno cubano consienta a negociar arreglos. En una situacion ideal, el
reclamante podria llegar a recuperar algun interés en la propiedad y algiin
beneficio econémico como socio en un joint venture o en otra forma
comercial y Cuba podria llegar a obtener capital, tecnologia y mercados.
Un conjunto de estas transacciones beneficiaria de forma importante las
industrias de la agricultura y del turismo de Cuba.

La cuestion de las viviendas es algo diferente porque la mayoria de las
propiedades agricolas o comerciales no estan ocupadas por familias
cubanas, mientras que la mayoria de las propiedades residenciales si lo
estan. Los titulos de propiedad existentes para las propiedades residenciales
en Cuba deberian ser reconfirmadas por “usucapio” o sea a favor de sus
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COMISION PARA ASISTIR A UNA CUBA LIBRE] (U.S. DEPT. OF STATE, Wash., D.C.), junio de 2006, en 76,
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ocupantes. Esto puede y debe ser confirmado en los tribunales, en
conferencias, en publicaciones y otros. Esto sera bien recibido por el
pueblo cubano y segun las palabras del Tribunal Supremo de Espaiia,
asegurara la paz social que la Ley debe proteger.”

El gobiemo cubano podria mejorar la situacién financiera de la
mayoria de la populacion al liberalizar las normas y reglamentos que
aplican a la vivienda. Hay un dicho popular en Cuba: “La vivienda es para
vivir en ella, no para vivir de ella”. No obstante, sin afectar el alto nivel de
propiedad, se pudieran hacer cambios que generen ingreso para los duefios
de las viviendas, que resultan ser la mayoria de la poblacién.

Por ejemplo, las normas de las permutas, ventas del espacio aéreo
sobre la propiedad con el objeto de construccion de pisos superiores,
derecho a alquilar parte de la propiedad, podrian hacerse mas faciles. De
hecho, estos asuntos podrian alentarse mediante campafias educacionales y
por promociones. Un reciente esfuerzo educacional que ha resultado ser
bueno es el libro Ley General de la Vivienda, por Leonardo Pérez Gallardo,
Marta Ferndndez Martinez y Zurely Rodriguez Reina, publicado en La
Habana en el afio 2004. Las teorias y los programas promovidos por el
economista peruano Hernando de Soto podrian ser adoptados en Cuba, que
ya tiene un alto nivel de propietarios, que de Soto cita como la solucién a la
pobreza en América Latina.

Otra posibilidad es la de permitir legalmente que los cubanos que
viven en el exterior puedan invertir en las propiedades residenciales de sus
parientes en la Isla, especialmente cuando tales inversiones pudieran
resultar en mejorar la vivienda. Esto ha ocurrido con mucha frecuencia y
los cubanos que residen en el exterior han facilitado también el
financiamiento de permutas para que se obtenga una vivienda mas amplia. ™
Pero a los parientes que viven en el extranjero no se les permite aparecer en
los titulos, gravdmenes o hipotecas de la propiedad. Si el gobierno
permitiera este tipo de cosas, habria una inversion substancial en el sector
de la vivienda, facilitado por los cubanos que residen en el exterior. Esto
daria lugar a una inyeccién de capital a la economia de Cuba y podria
mejorar en gran medida las viviendas en ruina que abundan en la Isla.
Aquellos cubanos que viven en el exterior con ciudadania y que son
tenedores de pasaporte cubano vigente, supuestamente gozan de doble
ciudadania y se les permite residir en el exterior, por lo tanto, deberian tener
derecho a adquirir propiedad en la Isla.

Pensar en Cuba como destino para la jubilacion puede ser una atractiva
proposicion para los cubanos que viven en el exterior, sobre todo para los
cubanoamericanos. Aquellos cubanoamericanos que gozan de ciudadania

71.  De Goytisolo, supra nota 48.
72.  Juan Tamayo, Los Exiliados de Miami Entran en Negocios con Cuba, EL NUEVO HERALD
(Miami), 5 de marzo de 2000, en 5A.
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cubana, es decir, doble ciudadania y son tenedores de pasaporte cubano
vigente, deberian tener el derecho de poder retirarse en Cuba segin la
legislacion vigente. Los “baby boomers” como se les llama a los nifios
nacidos en la posguerra, podrian sentirse atraidos por la idea de jubilarse en
Cuba. Sin embargo, antes que esto pudiera ocurrir, Cuba deberia adoptar
una “ley de jubilacion” y Estados Unidos tendria que cambiar su embargo
contra Cuba.

El Ministerio de Turismo de Cuba anuncié recientemente la
construccién de treinta nuevos hoteles en los proximos dos afios.” Ambos
Ministerios, Turismo e Inversion Extranjera, han reconocido publicamente
que favorecen emprender proyectos de campos de golf y marinas. La
construccién de nuevos hoteles y los desarrollos de centros turisticos
orientados al deporte de golf y a las marinas, si se aprueban bajo la
administracién de Rail Castro y si tienen éxito en conseguirlo, podria dar
un tremendo impulso a la economia de Cuba. Estas iniciativas podrian
resultar muy atractivas a los urbanistas y compradores extranjeros,
especificamente si Estados Unidos estuviera de acuerdo en poner término a
las restricciones actuales sobre inversion, comercio y residencia en Cuba.

Se puede argiiir que treinta nuevos hoteles mas los proyectos de golf y
marinas, consistentes en miles de unidades de vivienda para vender, no
podria tener éxito sin turistas e inversionistas norteamericanos. Igual, no se
puede negar, que una marina de 1500 espacios no podria tener éxito sin los
deportistas nauticos y yates de recreo de los Estados Unidos. El sector
militar de Cuba se encuentra construyendo en este momento esa marina en
Varadero.

Por eso no es de extrafiar que Raul Castro haya dicho ptblicamente
por lo menos dos veces desde que tomé la presidencia de Cuba que esta
dispuesto a negociar con los Estados Unidos sobre la normalizacién de
relaciones entre ambos paises. Durante su campaiia electoral, el Presidente
Obama dijo que estaria dispuesto a conversar con los oficiales cubanos
sobre la normalizaciéon de las relaciones. La reaccion de parte de Cuba
hacia la presidencia de Barak Obama ha sido positiva. Tanto Ralll como
Fidel Castro han elogiado al nuevo presidente por sus comentarios después
del 20 de enero de 2009.™

Ademas, se estdn presentando cambios politicos importantes en
Miami, el centro de actividad de los cubanoamericanos en los Estados
Unidos. Estos cambios favorecen los viajes y relaciones entre Estados
Unidos y Cuba. Finalmente, el Congreso de los Estados Unidos, lugar

73. Cuba Proyecta una Expansion en su Infraestructura Turistica con plazo al 2010,
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de marzo de 2009).

74. Ver Fidel y Raul Castro Alaban a Obama, UNIVISION, 22 de enero de 2009,
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donde se deben efectuar los cambios legislativos para modificar el embargo
contra Cuba, esta y seguira estando controlado por legisladores demdcratas,
que generalmente estin a favor de cambiar las restricciones impuestas por
el embargo y negociar con Cuba. Si se producen cambios sustanciales en el
embargo contra Cuba, en particular, si se levantan las restricciones de viaje
y de inversion para los estadounidenses, el futuro de la propiedad inmueble
en Cuba por seguro serd muy brillante.



