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Apuntes necesarios sobrelas nuevas normasjuridicas de la vivienda en Cuba
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Dos importantes acuerdos del Consgjo de Ministros y dos resoluciones del Ministerio de Justicia y de la Construccion
fueron dados a conocer el pasado 26 de abril con €l objetivo de continuar € ordenamiento y legalizacion de lavivienda en el
pais. Sobre estas relevantes normas juridicas te invitamos a dialogar con directivos del Instituto de Planificacion
Fisicay la Direccién General dela Vivienda en nuestro foro debate.

Regulaciones para beneficiar a casi un millén de personas

Seguin explico Vivian Rodriguez Salazar, Directora General de la Vivienda del Ministerio de la Construccion, las nuevas
regulaciones sobre la vivienda parten de la necesidad de resolver lo més pronto posible el déficit habitacional en el pais, una
cifra que segun los Ultimos reportes asciende a 929 mil viviendas.

?Las normas que entraran en vigor e préoximo 27 de mayo contribuiran a reducir esos nimeros y a mejorar el fondo
habitacional del pais. Hemos identificado mas de 72 mil viviendas con acciones constructivas que no pueden ser legalizadas
porque incumplen algunas de las formalidades exigidas, pero ahora si podran registrarse?, apunto.

De acuerdo a la directiva, las nuevas regulaciones beneficiardn a 230 mil familias, o lo que es igual, a mas de 690 mil
personas. De ellos, mas de 77 mil cubanos son hoy arrendatarios de inmuebles y también tendran |a posibilidad de obtener la
propiedad.

La Directora Genera de la Vivienda aclaré que este serd un proceso ordenado y en apego a las regulaciones urbanisticas
aprobadas en cada territorio. De este modo, s una vivienda cumple las condiciones para inscribirse en el registro de la
propiedad, pero incumple las disposiciones de planificacion fisica, no podra seguir adelante con el proceso.

Legalidad, organizacién y respeto

En otro momento de la Mesa Redonda, Santiago Herrera Linares, Director de Asuntos Legales de la Direccién General de la
Vivienda, explico las reglas generales y |os elementos principal es de las huevas hormas juridicas en torno a ordenamiento y
legalizacion de las viviendas.

e Acuerdo No. 8574 del Consejo de Ministros que aprueba el Reglamento ordenamiento y legalizacion de viviendas,
cuartos, habitaciones, accesoriasy locales.

e Acuerdo No. 8575 sobre cambio de uso de locales.

e Normas complementarias del Ministerio dela Construcciony el Ministerio de Justicia.

Segln dijo Herrera Linares, es importante conocer que el proceso de ordenacion y legalizacion esta previsto para un periodo
de seis afios a partir de su entrada en vigor a finales de este mes. Asimismo, que los Consejos de la Administracion juegan
un papel determinante, ?porque rigen y controlan alas direcciones de lavivienday de planificacién fisica en cada territorio?.

?El actuar de las direcciones municipales, su organizacion y control de cada accion, son esenciales para garantizar €l éxito
de los trabajos?, apunto.
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De igual manera, €l Director de Asuntos Legales de la Direccién Genera de la Vivienda especificd que las medidas se
aplican tanto para zonas rurales como urbanas, aunque excluyen a sitios especiales como la Zona Especia de Desarrollo
Mariel, LaHabana Vigja, laregion de Guanabo y Varadero.

?Se trata no solo de organizar, sino también de resolver problemas, de tener un sentido de humanidad con cada persona. La
atencion priorizada es importante, asi como larapidez en los tramites?, acoto.

Deigua manera, se explicd que el precio de locales y cuartos que se entreguen para convertirlos en viviendas adecuadas, se
calculara como vivienda terminaday el porciento de ejecucion en que se encuentra se descuenta como depreciacion
adicional.

¢A quién seautoriza latransferencia dela propiedad?

e Arrendatarios permanentes de viviendas del fondo estatal (Tienen un contrato con la Direccién Municipa de la
Vivienda, definen mensualidad y la pagan indefinidamente).

e Usufructuarios y ocupantes de cuartos, habitaciones o accesorias, convertidas en viviendas adecuadas 0 que puedan
serlo.

¢ Viviendasy locales terminados o en gjecucion por € Estado o la poblacién, sin cumplir las formalidades legales.

Entre tanto, Diana Rosa Suérez Matias, del departamento juridico del Instituto de Planificacion Fisica (IPF), aerté que
no se pueden legalizar las viviendas que se encuentren construidas en los mérgenes de los rios 0 en zonas de
inundacion, bajo lineas eléctricas de alta tension, en las fajas industriales, o en zonas de gran significacion econdmica.
?Se incluyen en este caso las moradas ubicadas en las zonas costeras vulnerables y en las zonas especiales por su impacto en
el turismo o la economia?, detall6.

La especidista aclar6 que las personas que conviven en estos lugares estaran bagjo la tutela de los Consgo de la
Administracién Municipal es, 1os que deben hacer cumplir las leyes correspondientes.

S detramites setrata?

Al comentar sobre los procedimientos necesarios para legalizar los inmuebles, €l director de Asuntos Legales y Juridicos de
la Vivienda, Santiago Herrera Linares, explico que todos los interesados deben acudir a las Oficinas de Tramites
correspondientes, sitio en el cua se redinen los diferentes implicados en la tramitacion.

A lavez, llamé a desterrar cualquier tipo de burocracia e indolencia por parte de los trabajadores que laboran en
estas instalaciones. Igualmente insistio que los gobiernos locales deben crear las condiciones necesarias para lograr los
tiempos pertinentes y evitar que una politica que ?hace tanto bien? termine empariada por factores humanos.

Herrera Linares detallé que en el caso de los arrendatarios permanentes y usufructuarios de cuartos, habitaciones o
accesorias, y locales deben acudir a las direcciones de Vivienda, que de oficio, cuando se trata de viviendas adecuadas,
tramita en su caso con Planificacion Fisica.

Pasos. Dictamen (si 10 necesita)-Vivienda eleva a CAM vy tras e acuerdo, se emite la propiedad por la Direccion de
Vivienda

e Si no es vivienda adecuada se reconoce lo edificado y derecho a construir por esfuerzo propio, de acuerdo a la
legislacion vigente.

En el caso de las viviendas terminadas por e Estado sin cumplir alguna formalidad pero que cumplen las regulaciones
urbanasy territoriales.

e Se tramita de oficio por las direcciones municipales de Vivienda, Dictamen de Planificacion Fisica 'y se asigna por
Acuerdo del consegjo de la Administracion a personas naturales o a organismo si €l destino era asegurar la fuerza de
trabgjo.

Entre tanto, las viviendas terminadas por esfuerzo propio: La persona solicita en la Direccion Municipal de Planificacion
Fisicael Dictamen Técnico (hasta 50 dias habiles). Si es en una azotea se describen las medidas de estas.

e Con el Dictamen solicitaen laDireccion Municipal delaViviendala propiedad del inmueble.
e Con lapropiedad de lavivienda solicita ante la DM PF el pago de derecho perpetuo de superficie (10 dias habiles).



L egalizacion de vivienda en gjecucion por esfuerzo propio sin cumplir las formalidades legales:

e Secertificael cumplimiento de las regulaciones territoriales y urbanisticas.

e De oficio se radica expediente y se dicta resolucion reconociendo el derecho de continuar la obra y el derecho
perpetuo de superficie cuando corresponda. La Direccion Municipal de Planificacion Fisica de oficio de conjunto
tramita el Certificado de Regulaciones Urbanas.

e Cuando se presenta €l proyecto, se revisay apruebay de oficio se emite licencia (hasta 45 dias héabiles, se describe lo
que existe construido y lo nuevo a construir. Terminada se emite el habitable (Hasta 30 dias habiles).

e Si una parte de la vivienda es adecuada, se da habitable, para esa parte se va ante Notario y se aplica el mismo
procedimiento parala parte en gjecucion (regulaciones, proyecto, licencia).

L egalizacion de locales convertidos en viviendas adecuadas:

e La persona inicia solicitud ante la Direccion Municipal de la Vivienda quien solicita de oficio a la Direccion
Municipal de Planificacion Fisicael Dictamen Técnico (Hasta 50 dias habiles), cuando es vivienda adecuada.

e Seelevaa Consgo dela Administracion Municipal por la Direccion Municipal de la Vivienda, recibido e Acuerdo
se dispone la transferencia mediante €l Banco.

e Si aln no es vivienda adecuada se realiza similar procedimiento pero se transfiere lo construido y se reconoce el
derecho a convertirlo en adecuado por esfuerzo propio. Cumpliendo las formalidades legales.

¢Qué pasos se siguen para legalizar Viviendas M edios Basicosy Vinculadas con ilegalidades constr uctivas?

e Se convalidan las ilegalidades constructivas que no violen regulaciones territoriales y urbanisticas y normas técnicas
de construccion.

e Se presenta a la Direccion Municipal de Planificacion Fisica el Documento Técnico emitido por Arquitecto de la
Comunidad o la Empresa de Proyectos que evalUe el estado técnico de elementos estructurales, redes u otros aspectos
determinantes

e La Direccién Municipal de Planificacion Fisica emite Dictamen Técnico (Hasta 50 dias habiles), con criterio de
Urbanismo y se convalidan lasilegalidades si proceden.

e Senotificael dictamen a que administralaviviendaMedio Bésico o Vinculada para actualizar el Contrato.

El directivo puntualizo también que € procedimiento de legalizacion es similar a los tramites habituales en estos casos. los
correspondientes sellos timbrados y |a acreditacion de poseer un inmueble en usufructo o arrendamiento 'y el derecho a él.

No obstante, existen limitaciones para las personas que cumplen penas judiciales por delitos de prostitucion, corrupcién o
tréfico de drogas.

Cambio de usoy traspaso de locales del Estado

Al referirse a Acuerdo 8575, sobre el cambio de uso y traspaso de locales del Estado, Diana Rosa Suarez Matias, del
departamento juridico de IPF sefialé que encarga a ese organismo la organizacion y control del proceso para que
los locales involucrados asuman funciones habitacionales y otros usos, en correspondencia con lo aprobado en los
instrumentos de ordenamiento territorial y urbanismo.

Vaahaber dos niveles de aprobacion: en € caso de losinmuebles que son de Organismos de la Administracion Central
del Estado, estos elevan sus necesidades de cambio de uso a IPF, y en e caso delos que son de orden municipal y
provincial, seran valorados y aprobados por los consgjos de la Administracion. El proceso conlleva una documentacion
minima necesaria.

?Entregados los expedientes por los organismos o los consejos de Administracion a IPF, se consulta a Ministerio de
Economiay Planificacion y al Comité Ejecutivo del Consegjo de Ministros, y una vez recibida la respuesta las propuestas son
aprobadas por el 1PF?.
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