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INTRODUCCION:

El Registro Central de la Propiedad en Cuba es una instituciéon fundamental para
la seguridad juridica en el ambito inmobiliario. Los principios registrales son los
cimientos que garantizan la eficacia del registro, siendo esenciales para la
proteccion de derechos y la resolucién de conflictos. La presente investigacion
examina la forma en que funciona el Registro Central de la Propiedad de Bienes
Inmuebles con la implementacién a partir del 2021 del sistema de digitalizacién
basado en la aplicacion y eficacia de los principios registrales en Cuba, analizando
Su marco normativo, su aplicacion en la practica, los desafios que enfrenta y la
importancia de estos principios en la seguridad juridica del pais. Ademas de los
desafios que hoy se enfrentan con el tema de la digitalizacion. Se realiza un
estudio que permite vislumbrar posibles mejoras en el sistema registral cubano.
Existe mucho desconocimiento por parte de la poblacion sobre los derechos
inmobiliarios de ahi necesidad de compartir la importancia del Registro de la
Propiedad partiendo de sus principios que son los encargados de evidenciar el
funcionamiento de los mismos. Este analisis esta realizado en la Oficina Registral
de Camajuani y como este proceso le sirve de guia para tramites posteriores y
ayudar y orientar a todas las personas que necesiten acudir a registrar un

inmueble.



DESARROLLO:

El Derecho Registral es una rama de las ciencias juridicas menos comprendida

por las personas y se aplican a diario.

La actividad registral es importante porque da certeza y confianza a la sociedad
qgue los actos juridicos que se celebren, sujetos a inscripcion seran reconocidos

por cualquier persona.
Problema o situacién problémica:

¢, Qué importancia tiene el Registro Central de la Propiedad de Bienes Inmuebles
en el desarrollo de la digitalizacion de la sociedad en el actual contexto cubano?

Fundamentacion de la expresion que tiene el problema en la practica de la

actividad que se trate.

En la actualidad la previa inscripcion es exigida en actos de Compraventa,
Permuta y Donacion de Vivienda con el objetivo de insertar en el trafico juridico el
titulo actualizado, calificado por un facultativo quien impregna de fe publica el acto
en si respecto a todas las circunstancias inscritas desde la descripcion del bien
hasta la facultad de disposicion de su titular. Estas es una de las mayores

importancias que refleja el derecho Registral.

En Cuba las personas le dan muy poca importancia al proceso registral, las cuales
en su mayoria acuden a nuestras oficinas cuando van a realizar un acto de
transmision de dominio y en la mayoria de las veces no esta asentada la
propiedad en el registro, por tanto los Notarios no pueden hacer el trdmite hasta

gue no se registre.

El Derecho Registral a lo largo de su historia ha transitado por diversas etapas en
su operatividad, desde el sistema de inscripcion por extracto, hasta su moderno
Sistema Electronico de Inscripcion Registral. Todo este cambio ha sido necesario

con el objetivo de que se adaptara nuestro sistema registral a las exigencias del



mundo cada dia mas cambiante y globalizado. Sin embargo este desarrollo exige
gue se creen las plataformas y estructuras necesarias, problemética que enfrenta
nuestro sistema registral en la actualidad, pero a pesar de ello se cumplen cada
uno de las fases y procesos, asi como todos los Principios.

Métodos Utilizados:

El Método es el proceder ordenado para llegar al fin deseado a través de una serie
de pasos que lleven a un andlisis para la obtencion del conocimiento aspirado.
Desempefian un papel crucial en Iso conceptos teéricos que sustentan el
entramado legal. Para ello se aplicara el estudio del sistema de principios
registrales que son la base del funcionamiento de los Registros de la Propiedad

Cubano.

Método Deductivo al partir de los conceptos generales de todos los Principios
Registrales para llegar al impacto que cada uno de ellos tienen en la actualidad en

el Sistema Informatico y su trascendencia juridica.

Para mi investigacion realizaré una Investigacion Cualitativa en la que se analizara
la forma en que las personas interpretan la experiencia que han tenido en la
Oficina Registral de Camajuani y como este proceso le sirve de guia para tramites
posteriores y ayudar y orientar a todas las personas que necesiten acudir a

registrar un inmueble.
Objetivo General:

Demostrar la importancia e impacto de los Principios Registrales en el desarrollo
de la digitalizacion de los servicios en el Registro Central de la Propiedad de

Bienes Inmuebles con vistas a mejorar su estructura y desarrollo.
Objetivos Especificos:

1- Realizar una breve historia de la actividad registral de Cuba.
2- Realizar una evaluacion del conocimiento que poseen las personas acerca

del trabajo del Registro Central de la Propiedad de Bienes Inmuebles.
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Conceptualizar y describir todos los Principios Registrales que constituyen
la base del desarrollo de la actividad registral en Cuba.

Evaluar la eficacia de la Digitalizacion del Ministerio del Justicia en los
tiempos actuales.

Variables e Indicadores:

Variables:

-Etapas del Proceso Registral.

-Principios Registrales.

-Numero de Casos Radicados en el afio 2024 en el Registro de la
Propiedad de Camajuani.

-Equipos Informéaticos que garantizan la Digitalizaciéon de la Sociedad.



Explicacion del trabajo desarrollado:
Capitulo I: Breve resefia histérica del Derecho Inmobiliario en Cuba.

El primer antecedente de Registracion Inmobiliaria en Cuba lo constituye la real
pragmatica de 1768, que creo en Espafia a las llamadas Anotadurias de
Hipotecas, hechas extensivas a Cuba por la Real Cédula de 9 de mayo de 1768,
ambas del Rey Carlos Ill. Posteriormente la Primera Ley Hipotecaria Espafiola de
8 de Febrero de 1861, reformada en 1869 fue puesta en vigor en Cuba el 1 de
mayo de 1880. Esta Ley constituyé el nacimiento de la Registracion Inmobiliaria en
nuestro pais al inaugurarse en esa misma fecha los Registro de la Propiedad
Inmobiliaria. Esta primera Ley Hipotecaria vigente en Cuba fue derogada y
sustituida por la Ley Hipotecaria Espafiola de Ultramara y su Reglamento de 14 y
18 de julio de 1893, que entraron en vigor en la Isla el 6 de octubre y 4 de
septiembre del propio afio.

La Ley de 1893 y su Reglamento contindan vigentes en nuestros archivos, en los
mismos se encuentran mas de un siglo de inscripcidén, anotaciones, cancelaciones
y todo tipo de operaciones registrales que constituyen un caudal de informacion
invalorable, que en modo alguno puede ser soslayado, constituyendo la historia

juridica de los bienes raices en el pais.

Con el Triunfo de la Revolucion en el afio 1959 se comenzaron a dictar normas
gue por su naturaleza y alcance vinieron a complementar la Ley Hipotecaria, tal es
el caso de la Ley 1180 de 1 de Julio de 1965, que faculté al Ministro de Justicia a
dividir o unificar los Registro de la Propiedad, a nhombrar a los empleados que
fuesen necesarios en los Registros, a fijar los aranceles para el cobro de los
servicios que se prestaban en los mismos y a dictar medidas y procedimientos de

organizacion.

Como consecuencia de la nueva Division Politica-Administrativa y la creacion de
los Organos Legales del Poder Popular, el Ministerio de Justicia dicto la

Instruccion de 9 de Noviembre de 1977 donde establece que las Direcciones



Provinciales de Justicia tendran a su cargo la direccion de los Registros de la
Propiedad conjuntamente con la actividad del patrimonio nacional.

El 23 de Diciembre de 1988 entra en vigor la Ley 65, Ley General de la Vivienda
donde se consignd en su disposicion especial decimosegunda que las funciones
sobre Patrimonio Nacional y Registro de la Propiedad que venian ostentando el
Ministerio de Justicia, se transferian al Instituto Nacional de la Vivienda. La
transferencia de funciones se hizo efectiva a partir del 9 de febrero de 1989, fecha
de entrada en vigor de la Ley 65 y como consecuencia el Instituto Nacional de la
Vivienda dict6 la Resolucion 259 de 1989, la que en su Resuelvo Primero y
Segundo dispone la subordinacion de los Registro de la Propiedad existentes a las
Direcciones Provinciales y Municipales de la Vivienda, facultando al Instituto
Nacional de la Vivienda para dictar cuantas mediadas resultaran necesarias para

la prestacion de servicios.

En Diciembre de 2015 entra en vigor el Decreto Ley numero 335 “Del Sistema de
Registros Publicos”, amparado en el articulo 108 de la Ley 59 Cdédigo Civil en que
se refiere que se anotan o inscriben las leyes, los actos juridicos relativos al
estado civil y domicilio de las personas naturales y el llamamiento a su sucesion,
la constitucion y extincion de las personas juridicas. En este mismo decreto en su
articulo 1 dispone que tiene por objeto la creacion, organizacién y funcionamiento
del Sistema de Registros Publicos de la Republica de Cuba, asi mismo en el
articulo 3.1 establece los tipos de registro, quedando establecido en el apartado c

el de bienes muebles e inmuebles.

En diciembre de 2020 entre en vigor la Resolucion 49 donde se establecen las
tarifas en pesos cubanos, aplicables por los servicios que se prestan en el
Registro de la Propiedad a las personas naturales con residencia permanente en
el territorio nacional, a personas juridicas estatales y no estatales, excepto las
sociedades mercantiles de capital totalmente extranjero o a sus sucursales y otras

expresamente autorizadas.



En septiembre de 2021, entra en vigor la Resolucion 362 del 2021 "Procedimiento
general para la seleccion, habilitacion, nombramiento, sustitucion e inhabilitacion
de los registradores” dado que resulta necesario establecer el procedimiento
general para dicho proceso de seleccion que garantice la debida transparencia, el
rigor y control en la admision de los aspirantes, asi como su desempefio
profesional y ético en correspondencia con la funcion que ejercen como
funcionarios publicos en cualquiera de los tipos de registros reconocidos en el
Sistema de Registros Publicos del pais, decision que tiene el criterio favorable de
los jefes de los organismos de la Administracion Central del Estado que tienen
registros publicos subordinados.

En octubre de 2021 entra en vigor el Decreto Ley 51 del 2021 “De los Registros
Publicos de Bienes Inmuebles” dada la importancia que tiene la seguridad juridica,
basada en el principio de legalidad para la proteccion del patrimonio inmobiliario
se perfeccionan los Registros Publicos de Bienes Inmuebles, sobre la base de la
aplicacion de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones, la creacion
de los Registros Centrales, la integracion de los tipos de registros que sobre esa
categoria de bienes existen en el pais y su interrelacion con las oficinas
registrales, como parte del proceso de actualizacion del régimen normativo que se

inicio con la aprobacion e implementacion del Decreto Ley 335.

Por ultimo en noviembre de 2021 entra en vigor la Resolucion 493 del 2021
“‘Normas y Procedimientos del Registro Central de la Propiedad de Bienes
Inmuebles” a partir del perfeccionamiento legislativo y el desarrollo del proceso de
informatizacion de la sociedad se estable el Registro Publico de la Propiedad de
Bienes Inmuebles con un registro de efectos juridicos, perfeccionado,
informatizados e integrado como resultado de la experiencia de simplificacion de
tramites, incremento de la calidad en el desempefio de los registradores y técnicos
auxiliares y la aplicacion progresiva de las tecnologias de la informacién y

comunicaciones.



Capitulo Il: Derecho Registral. Principios que rigen el procedimiento registral
integrado en las fases de dicho proceso.

Registro de la Propiedad: es un sistema organizado de documentacion, que
tiene como objetivo dar publicidad, seguridad y eficacia a los derechos sobre
bienes inmuebles. Su funcion principal es la inscripcion de actos y derechos que
afectan a la propiedad, proporcionando un marco legal que protege a los
propietarios y terceros interesados. Es una institucion juridica cuyo fin es inscribir
la propiedad y otros derechos sobre bienes inmuebles, es decir toda persona
natural o juridica que ostente un derecho sobre un bien inmueble esta en la
obligacién de inscribirlo en el registro, los mismos estan soportados en por
documentos que son titulos de caracter notarial 0o pueden ser documentos

judiciales o administrativos

En el articulo 1.1.2 de la Resolucion 493/2021 se establece que el Registro
Central de la Propiedad de Bienes Muebles e Inmuebles, estéa integrado por la
Oficina Central y las oficinas registrales municipales, tiene por objeto la
inmatriculacion de los bienes inmuebles, la inscripcidn o anotacién de los actos o
contratos respecto al derecho de propiedad y otros derechos sobre estos bienes

contenidos en documentos notariales, administrativos o judiciales.
Fases del Procedimiento Registral unido a los Principios Registrales:

PRINCIPIOS REGISTRALES QUE OPERAN PREVIO AL PROCESO DE
INSCRIPCION: relacionados en la Resolucion 493/2021

1- Principio de Rogacion: las inscripciones respecto a bienes inmuebles ,
deberan ser solicitadas por persona interesada, con las excepciones que
establece la ley, articulo 7 Resolucion 493/2021 que plantea que la
inscripcion puede ser solicitada por la persona que ostente la condicién
de titular del derecho, transmitente del derecho, representante legal o
voluntario de cualquiera de los solicitantes anteriores, persona con

interés legitimo y requiera que se efectue la inscripcidén a favor del titular



y funcionarios publicos y autoridades que autoricen actos sobre bienes
inmuebles.

Principio de Legalidad: todo acto que se inscribe en el registro debe
estar legitimado por el ordenamiento juridico. Esto implica que solo
pueden inscribirse aquellos actos que tengan un fundamento legal,
garantizando que el registro refleje la realidad juridica. Se inscribirdn los
documentos que rednan los requisitos de forma y contenido mediante la
calificacion registral la cual esta presente en todo el procedimiento de
inscripcion.

La Calificacién registral es el juicio de legalidad que se emite sobre las
formas intrinsecas relativas a la procedencia conforme al derecho
contenido en el acto negocial o dispositivo del titulo, dominio ya sea una
Resolucion Administrativa o una Escritura Notarial y las formas
extrinsecas, requisitos formales del instrumento. El articulo 16.1 plantea
gue el Registrador califica bajo su responsabilidad el cumplimiento de la
legalidad de los aspectos formales y la validez de los actos y contratos
contenidos en el titulo presentado para la inscripcion. En dicho proceso
se valora lo siguiente, articulo 17:

-Si es un documento notarial: la competencia del notario actuante, el
cumplimiento de las formalidades para su autorizacion, los requisitos
gue debe cumplir para su inscripcion y la legalidad del acto o contrato de
que se trate.

- Si es un documento administrativo: la competencia de la autoridad que
lo expidio, la correspondencia del procedimiento utilizado con la decision
adoptada, el cumplimiento de las formalidades establecidas, los
requisitos que debe cumplir para su inscripcion y la legalidad del acto
contenido en este.

- Si es un documento judicial: la competencia del Tribunal que dict6 el
fallo y la firmeza de este, la correspondencia del procedimiento utilizado

con la resolucion emitida y los requisitos que debe cumplir el documento



para su inscripcion, sin que pueda cuestionar la decision adoptada por el
Tribunal.

La Calificacibn Registral es un juicio critico del registrador sobre la
legalidad de los documentos presentados a inscripcion. Tiene caracter
obligatorio, unipersonal, no delegable, libre e independiente, con
responsabilidad personal, plena unitaria, revisable.

El articulo 19 plantea que una vez concluida la calificacidn registral en
correspondencia con cada caso adopta: inscribir si la calificacion resulté
positiva de conformidad con lo establecido en la ley, suspender cuando
en la calificacion se aprecien defectos subsanables que no producen la
nulidad del acto o contrato realizado, denegar cuando la calificacién se
aprecien defectos no subsanables que producen la nulidad del acto.

El articulo 22 también hace referencia a dicho principio, pues el
registrador esta en la obligacion de denegar la inscripcion en los
siguientes supuestos; cuando se presuma que el acto o el contrato del
gue se solicita la inscripcion esta asociado a la comision de un delito, si
el titular que presenta una nueva solicitud tiene a su favor inscrita la
propiedad de otra vivienda, exceptuando los casos que acreditan haber
realizado actos de transmision de la vivienda inscrita y se encuentran
pendientes de actualizar por el nuevo titular e informar a la autoridad
correspondiente los indicios asociados al lavado de activo, corrupcion o
financiamiento al terrorismo.

Principio de Prioridad: cuando en una solicitud de inscripcion se hayan
admitido y presentado los documentos que dieron inicio al procedimiento
registral y hasta su conclusion no se radicaran, ni inscribirAn nuevos
documentos que resulten contradictorios o0 perjudiguen a los
presentados, respecto a una misma finca. En caso de concurrencia de
derechos sobre un mismo bien, prevalecera el que haya sido inscrito
primero en el registro. El orden de inscripcion determina la prioridad de
los derechos, lo que es fundamental en transacciones que involucran

bienes.



Para ello y en virtud del articulo 11 se plantea que practicar el asiento de
presentacion del titulo en el Registro se realiza la busqueda en el
sistema informatico y se comprueba que respecto al inmueble no existe
ningun procedimiento registral en tramitacion.

Esa busqueda también se realiza en el antiguo tarjetero de direcciones
para verificar que ninguna direccidon coincida con la que se esti

procesando.

PRINCIPIOS QUE OPERAN DURANTE EL PROCESO DE INSCRIPCION:

4-

Principio de Tracto Sucesivo: es la concentracion organica de las
inscripciones de una misma finca a través del tiempo en los Libros del
Registro y en el Sistema Informatico. Este principio se basa en el
presupuesto de que las inscripciones se deben corresponder con las
transmisiones de tal manera que siempre el adquirente de una
inscripcion sea el transmitente de la siguiente inscripcion.

Este principio estd regulado en el articulo 28.1 para realizar la
inscripcion debe constar previamente inscrito el derecho del otorgante, a
menos que corresponda con la inmatriculacion del inmueble por primera
vez, esta constituye la excepcion del tracto sucesivo. La descripcion del
inmueble contenida en el titulo debe coincidir con lo que consta en el
asiento registral, a menos que el asiento corresponda a una
actualizacion o rectificacion de esta. El registrador deniega la inscripcion
cuando no haya coincidencia.

Principio de Inscripcién: en Cuba es obligatoria con efectos
declarativos. Es el instrumento idéneo del sistema de publicidad, a partir
de este se garantiza el extracto del titulo en forma de encasillado y
donde consta detallado todos los elementos del inmueble, contenido en
el titulo adquisitivo que se esta inscribiendo.

El articulo 24 sefala que cuando la calificacién resulta positiva se
procede a realizar la inscripcion en el folio real electrénico, conteniendo

los siguientes elementos:



* Numero de la finca, nUmero de identificacién catastral, NIC
* Descripcién del inmueble:

Naturaleza: urbana o rural.

- Ubicacién: calle o avenida, numero, letra 0 nimero del apartamento,
entrecalles, reparto, barrio, poblado o distrito y municipio.

- Uso al que se encuentra destinado: vivienda de residencia
permanente, vivienda de descanso o veraneo, vivienda vinculada o
medio basico, local estatal, local no estatal, edificio, edificio
multifamiliar, solar yermo o tierra.

- Superficies: area total que ocupa el inmueble expresada en el
sistema métrico decimal, también se consignan las demas areas que
constan en el titulo.

- Linderos y medidas: se identifican los linderos y sus medidas, por el
frente, derecha, izquierda y fondo, ubicandose siempre saliendo del
inmueble, o cuando corresponda los puntos cardinales en las zonas
rurales, en el caso de los apartamentos ubicados en los edificios,
solo se consignan los linderos del apartamento que se encuentren
por sus lados

- Caracteristicas especiales: se identifican aquellas que adicionan al
inmueble valor econémico, histérico o cultural, si las posee.

*Valor: valor o precio legal, valor contable o avaluo, valor catastral,
precio de transferencia por el banco, precio de venta o compensacion.
*Derecho:

- Naturaleza: derecho que se inscribe segun el acto o contrato

realizado.

- Extension del derecho: derecho expresado en cuotas, partes o

universalmente.

- Cargas o limitaciones: cuando el inmueble esta gravado con

hipoteca, carga modal u otra carga o gravamen.

*Elementos personales:



- Transmitente: nombre y apellidos del o los transmitentes del derecho y
namero de identidad permanente, en el caso de los titulos
administrativos, se consigna como transmitente el Estado Cubano.

- Adquirente: nombre y apellidos del o los adquirentes, niumero de
identidad permanente, domicilio legal, ciudania, estado conyugal, en
caso de personas juridicas, la denominacion social con todos los
elementos que componen su identificacion.

* Titulo:

- Tipo de titulo: escritura notarial, resolucion judicial o administrativa, su
ndamero, nombre, nimero de expediente, segun corresponda, asi como
sus complementos se existieran.

- Funcionario o autoridad que autorizé o dictdo el titulo, nombre y
apellidos, competencia, cargo o sede.

- Fecha: de expedicion del titulo y complementos.

- Impuesto: se consigna la Sucursal del Banco en el cual se liquido el
impuesto, fecha y numero de la planilla de la Declaracion jurada o de la
transferencia del pago electronico.

-Asiento de Presentacion: se expresa el nUmero de presentacion, dia,
mes, afio y hora.

- Tarifa: costo por el servicio prestado, segun la legislacion vigente.
-Fecha: dia, mes y afio en que se practica el asiento de inscripcion.

-Firma del Registrador.
Efectos de la Inscripcion:

- Declarativos: su funcién es exclusivamente probatorio e informativo.
Exponer al tercero, publicidad. El ejemplo claro es la actualizacion
del titulo adquisitivo.

- Constitutivos: el efecto de la inscripciobn es precisamente la
producciéon de la consecuencia juridica real. Inscripcién obligatoria

con efectos constitutivos, el acto no tiene valor hasta la inscripcion.
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Principio de Especialidad: quedan determinadas todas Ilas
circunstancias que diferencian un bien de otro dentro del Registro. Exige
gue los actos que se registren sean suficientemente especificos en
cuanto a los bienes a los que se refieren. El articulo 28.2 refiere que el
inmueble una vez inmatriculado, adopta la denominacién de finca, cada
finca se identifica con un numero diferente, que se le asigna cuando se
inmatricula o cuando se produzcan actos de modificacion del inmueble

gue generan nueva finca. Esto es denominado Folio Real.

PRINCIPIOS QUE OPERAN POSTERIOR A LA INSCRIPCION:

7-

Principio de Legitimacion: los asientos del Registro son un medio de
prueba, presuncion de derecho, exactitud y veracidad, mientras no se
declare judicialmente lo contrario.
Principio de Publicidad: la informacion contenida en el Registro es de
acceso publico, lo que permite a cualquier persona consultar la situacion
juridica de los inmuebles. Este principio favorece la transparencia y la
confianza de las transacciones inmobiliarias. Puede ser solicitada
siempre que el interesado tenga interés legitimo. Es la exteriorizacion
continuada y organizada de situaciones juridicas de trascendencia real
para producir:

- Erga omnes; posibilidad de oponibilidad ante tercero, proteccién al
tercero adquirente, que adquiere de buena fe, a titulo oneroso, de
titular inscrito e inscribe a su propia adquisicion, articulo 38, los
derechos sobre bienes inmuebles que no estén inscritos no
perjudican a terceros.

- Presuncion iuris tantum: el titular registral queda protegido al
exonerarse de la carga de la prueba, en otro orden tendran que ser
guienes impugnen la situacion del titular registral, considerando
inexacto el registro, los que soportan la necesidad de probarlos, los
asientos del registro quedan bajo la salvaguarda de los tribunales,

articulo 41.1, a todos los efectos legales se presume que los



derechos inscritos existen y pertenecen a su titular en la forma en
gue consta en el asiento, asimismo se presume que quien tiene
inscrita la propiedad de los bienes inmuebles tiene la posesion de
los mismos.

El articulo 81 refiere que la informacién contenida en los asientos del
Registro es publica y puede ser solicitada ante el Registrador por
cualquier persona con interés legitimo, el 82.1 plantea que la
publicidad registral es responsabilidad del Registrador, quien califica
el interés legitimo, los fines que persigue el interesado con la
informacion y el cumplimiento de las regulaciones sobre la proteccidon
de datos personales, el Registrador notifica al titular del asiento
registral, mediante el sistema informatico, cuando apersona distinta
se le expida algun medio de publicidad sobre su asiento y consigna
nota sobre la expedicion en la finca que se trate, exceptuando
cuando la publicidad se realice a los 6rganos autorizados por la ley.
El articulo 83 establece los medios y formas en los que se realiza la
publicidad, los cuales son: exhibicion o consulta directa de los
asientos electronicos, certificaciones y notas simples informativas
solicitadas a través del sistema informatico, certificaciones y notas
simples informativas solicitadas directamente en la oficina registral,
expedidas en soporte electronico o en papel, segun corresponda y la
exhibicion de libros del archivo en soporte papel.

El articulo 86.1 establece la clasificacion de las certificaciones del
Registro atendiendo a su contenido y los efectos que producen, las
cuales son por excelencia los medios probatorios, estas son:

De Dominio y Gravamen: cuando expresan la descripciéon de la finca,
el valor o precio legal y demas valores si constan en la inscripcion,
nombre del titular o titulares del derecho inscrito, naturaleza del
derecho, su extension, cargas y limitaciones, si existieren, titulo por

el que ostenta el derecho, funcionario o autoridad que emitié que



emiti6 el documento inscrito y su fecha, asi como los efectos plenos
o limitados de la inscripcion.

- En Relacién: cuando se certifica una o varias circunstancias
relacionadas en los distintos asientos de inscripcién de una finca.

- Literales: se transcriben integramente aquellos asientos que solicitan
o todos los relativos a la finca desde su inmatriculacion hasta su
ultimo dominio.

- Negativa: cuando en el Registro no obra asiento alguno respecto a la
finca.

9- Principio de Fe Publica Registral: todo lo que el registrador esta
produciendo da seguridad juridica en el trafico. Da constancia, fe de
todos los elementos que se inscriben, posibilidad de oposicion ante
terceros. Se presume que el contenido del Registro es exacto. Los
registros otorgan una presuncion de veracidad respecto a los actos que
se inscriben. Esto significa que se presume que los actos son validos y
gue su contenido es verdadero hasta que se demuestre lo contrario.
Protege a los terceros que confian en el contenido del Registro. El
articulo 41.1 plantea que el tercero que adquiera, a titulo oneroso y de
buena fe un derecho sobre bien inmueble, de quien conste inscrito en el
Registro con facultades para transferirlo, es mantenido en su
adquisicion, siempre que haya inscrito su derecho, aunque después
exista declaracion judicial de invalidez o ineficacia del derecho del
transmitente por causas que no consten en el Registro, la buena fe del
tercero adquirente se presume, mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del Registro, los adquirentes a titulo gratuito no tienen mas

proteccion registral que la de su transmitente.

Capitulo lll: Eficacia de la Digitalizacién del Ministerio de Justicia en los

tiempos actuales.

En el afio 2018 entr6é en vigor el Decreto Ley 370 Sobre la Informatizacion de la

Sociedad en Cuba, para optimizar y simplificar los procesos de inscripcion,



publicidad, redaccibn de documentos y expedicidbn de copias. En el ambito
registral entra en funcionamiento a partir del afio 2022 la Plataforma Bienestar, la
cual es el soporte de nuestro trabajo, el objetivo principal es eliminar el soporte
papel, quedando solo para lo imprescindible. Lograr que la gestion, el servicio
juridico registral sea mas eficiente, eficaz y accesible para todos. La misma
permite acceder de manera digital a los documentos del Registro, lo cual facilita la
labor y hace mucho méas expedito el proceso de inscripcion, los documentos
emitidos antes de la entrada en vigor de la plataforma contintan en soporte papel,
con el sistema de folio real.

En la actualidad el Ministerio de Justicia cuenta con 170 oficinas registrales, 163
operando con un sistema informatico desarrollado por la Empresa XETID que

garantiza la calidad del servicio juridico.

El Registro ha estado en constante transformacion, se han actualizado las normas
juridicas, ademas de contar con un sistema de gestion automatizado. Se trabaja
en tiempo real de la inscripciones, la publicidad y los recursos, tanto por parte de
nuestro Departamento en la Provincia como a nivel del Ministerio de Justicia,
permitiendo el control de la inscripcion y actualizacion del patrimonio inmobiliario
estatal, de las organizaciones politicas y se masas, de las personas juridicas no

estatales.

El proceso de informatizacion cobra vital importancia en nuestro sector, pues la
informatizacion de los registros publicos constituye un objetivo esencial, brindando
agilidad y transparencia a los casos que se realicen, en el caso especifico de los

registros de la propiedad evita las dobles inmatriculaciones.

Se han dado pasos de avances en cuanto a los desafios que se imponen en
nuestra sociedad, ejemplo de ello fue ante la escasez de sellos de timbre la
entrada en vigor de la Resolucién 685 de 2022, la cual dispone el cobro en
efectivo o electronico del valor del impuesto sobre documentos publicos para la
prestacion de servicios notariales y registrales, cuando las personas naturales o

juridicas que soliciten dichos servicios no puedan entregar los sellos que acrediten



el pago del referido impuesto en soporte fisico, relacionado con las certificaciones
para surtir efectos en el territorio nacional. También cada dia han cobrado vital

importancia el cobro de nuestros servicios a través de las pasarelas de pago.

Todo lo anterior requiere de la capacitacion y superacién de los registradores, no
solo en cuanto a las normativas vigentes sino en lo referente al uso de las
tecnologias, para lograr una atencién con calidad superior a los usuarios, lo cual

brinda seguridad juridica e incide directamente en el bienestar de la sociedad.

Un tema preocupante lo ha sido la situacién electroenergética por la que atraviesa
nuestro pais, la que incide de manera marcada en nuestros servicios, pero aun asi
continuamos dia a dia recibiendo tramites y aliviando a la poblacion, los
documentos se recogen, se califican y una vez que se cuenta con servicio

eléctrico son procesados.

Experiencia en la Oficina Registral del Municipio de Camajuani, Provincia
Villa Clara:

Nuestra Oficina Registral cuenta con una Registradora Principal y 2 Registradoras

Territoriales, ademas de 2 técnicos.

Respecto a los medios informaticos se posee un cliente ligero con el cual se
conecta la Tablet que es usada para tirar las fotos que luego son subidas al
sistema como parte del proceso de legalidad y transparencia, dado que se deja
evidencia de la documentacion que se califica por el registrador. Ademas tenemos

otra computadora y 2 impresoras.

Desde Septiembre del afio anterior a la fecha se han procesado 1035 expedientes,
todos han sido inscritos, sin suspensiones ni denegaciones, de ellos 44 Edificios
Multifamiliares, 35 inmuebles pertenecientes a la Empresa Estatal de Gestion de

Inmuebles.

Se recaudd un total de 207710 pesos cubanos.
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Recomendaciones:

Continuar incrementando la capacidad juridica de la poblacion
cubana en cuanto a lo referente a la conveniencia de la inscripcion
registral de los actos juridicos que se realicen sobre bienes
inmuebles, pues la practica registral indica que mayoritariamente
acuden al registro aquellas personas naturales que realizan o
realizaran trdmites de donaciones, permutas 0 compraventas de
viviendas, en una menor medida las descripciones de obra nueva y
los titulos de propiedad emitidos por las autoridades
correspondientes. Ello conduciria a una mayor coincidencia de la
realidad registral con la extra registral.

Capacitar continuamente a los registradores, dado el proceso de
actualizacion legislativa por la que atraviesa nuestro pais.

Velar porque sea cumplido de principio a fin todo el proceso de
inscripcion, adecuado a la Resolucion 493.

Trabajar en la mejora y adaptacion del sistema registral a las
realidades actuales, garantizando asi la proteccién de los derechos

de los ciudadanos.



Conclusiones:

1-

El Derecho Registral Inmobiliario en Cuba se sustenta en los principios
reconocidos por la doctrina que le sirven de base y orientacion para su
organizacion y funcionamiento. Un derecho con un fuerte arraigo en la
legislacion espafiola como consecuencia del proceso de colonizacién al que
fue sometido el pais.

Los principios registrales son la base que garantiza la eficacia del registro,
siendo esenciales para la proteccibn de derechos y la solucién de
conflictos. Son fundamentales para asegurar su funcionamiento adecuado.
Los Registro de la Propiedad en Cuba se constituyen en garantes del trafico
juridico, el cual se ha incrementado en los ultimos afios como consecuencia

de las transformaciones del modelo econdmico, politico y social.
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Legislacion Consultada:

Constitucion de la Republica de Cuba.

Cddigo Civil Cubano.

Decreto Ley 335 “Del Sistema de Registros Publicos de la Republica de Cuba”
Resolucion 227 del 2023, modifica el articulo 21 de la Resolucion 362
"Procedimiento General para la seleccion, habilitacion, nombramiento, sustitucion
e inhabilitacién de los registradores”, del Ministerio de Justicia del 8 de septiembre
del 2021.

Resolucion 685 de 2022, dispone el cobro en efectivo o electronico del valor del
impuesto sobre documentos publicos para la prestacion de servicios notariales y
registrales, cuando las personas naturales o juridicas que soliciten dichos servicios
no puedan entregar los sellos que acrediten el pago del referido impuesto en
soporte fisico, relacionado con las certificaciones para surtir efectos en el territorio

nacional.

Resolucion 212 de 2022, dispone la creacion de la Oficina Central del Registro

Central de la Propiedad de Bienes Inmuebles.

Resolucion 49 del 2021, actualiza las tarifas aplicables para los servicios que se

prestan en el Registro de la Propiedad.

Resolucion 493 de 2021, aprueba las Normas y Procedimientos del Registro

Central de la Propiedad de Bienes Inmuebles.

Resolucion 284 del 2025, dispone el reconocimiento y circulacion en el Trafico
Juridico Internacional de las copias de los documentos publicos electronicos
notariales y las certificaciones que se expiden en los Registros Centrales y

registrales.



ANnexos:

Registro Central

Registro Central de la Propiedad de Bienes Inmuebles
XETID

Portada de Inicio de Sesion en la Plataforma Bienestar que da acceso
al Registro Central de Bienes Inmuebles.
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Elementos que componen la Plataforma Bienestar.



Medios Informaticos con los que se cuentan en el Registro para asegurar el proceso de Inscripcion.

En la imagen 1 se muestra la computadora con la que diariamente se realizan las
inscripciones, junto con la impresora que sirve para la impresion de las

certificaciones.

En la imagen 2 tenemos el cliente ligero que posee el llamado black Berry que da
conectividad a la Tablet que se muestra también con la que se realizan las fotos a

toda la documentacion que los usuarios presentan y es subida a la plataforma.



Estas 2 imagenes son el Archivo Historico de nuestro Registro que consta los
Libros desde el afio de fundacion del mismo hasta el 2022 que se empez6 a
implementar la Plataforma Bienestar. Ahi estan todos los asientos tanto de
personas naturales como estatales, quedando ahi registrado el tracto sucesivo de

todos los inmuebles asentados en el Registro.
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