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RESUMEN

El presente trabajo tiene por objeto el anélisis del proceso de digitalizacion de los Registros
de la Propiedad en Espafia a partir de la entrada en vigor de la Ley 11/2023, de 8 de mayo.
Esta reforma ha supuesto un gran cambio en la manera en que se gestionan los
procedimientos registrales, con la implantacion de herramientas tecnoldgicas como el folio
real electronico, la practica de asientos exclusivamente en formato digital, la firma
electronica del registrador o la interoperabilidad entre registros y otras administraciones
publicas. Todo ello plantea importantes implicaciones para la seguridad juridica, la cual es
considerada como uno de los pilares fundamentales del sistema registral. A lo largo del
trabajo se abordan las novedades introducidas por la ley, su impacto practico en el
funcionamiento diario de los registros, asi como los posibles riesgos, limites y oportunidades
que ofrece este nuevo entorno digital. Ademas, se analizan resoluciones recientes de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica que ayudan a interpretar la normativa y
resolver cuestiones controvertidas. Finalmente, se incluyen aportaciones doctrinales que

permiten una vision mas completa y critica del proceso de transformacion en curso.

Palabra clave: Registro de la Propiedad, digitalizacion, seguridad juridica, Ley 11/2023,

interoperabilidad, transformacion digital.
ABSTRACT

This paper focuses on the analysis of the digitization process of the Spanish Land Registries
following the enactment of Law 11/2023, of May 8. The reform introduces significant
changes in how registral procedures are managed, with the implementation of digital tools
such as the electronic real folio, mandatory electronic entries, qualified electronic signatures
by registrars, and interoperability with other public administrations. These innovations
directly affect legal certainty, a fundamental principle of the land registration system. The
study reviews the main legal and technical developments brought by the law, examines their
practical impact, and explores the challenges, risks, and opportunities that arise in this digital
context. It also considers recent resolutions from the Directorate-General for Legal Security
and Public Faith, which contribute to clarifying and interpreting key aspects of the reform.
Doctrinal contributions are included to enrich the analysis and offer a broader and more

critical perspective on the current transformation process.

Key words: Land Registry, digitization, legal certainty, Law 11/2023, interoperability, digital

transformation.
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1. Introduccion

La transformacion digital estd cambiando de manera significativa la manera en que las
instituciones publicas trabajan y se relacionan con los ciudadanos. Dentro de este proceso, los
Registros de la Propiedad también estdn evolucionando, dejando atras los sistemas
tradicionales en papel para pasar a un modelo méas moderno, basado en herramientas
digitales, con el objetivo de hacer mas facil y agil la gestion de los derechos inscritos. Esta
modernizacion, sin embargo, no solo tiene un impacto técnico o préctico, sino que también

afecta a un aspecto muy importante del sistema registral: la seguridad juridica.

Con la entrada en vigor de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, se han introducido cambios
significativos que marcan el camino hacia una digitalizacion completa de los registros. Esta
norma modifica aspectos clave como la creacion del folio real electronico, la digitalizacion de
los asientos, la firma electronica cualificada del registrador o la posibilidad de conectar
distintas administraciones. Por eso, este trabajo trata de analizar como estos cambios estan
afectando al sistema registral, sobre todo en lo que se refiere a mantener la seguridad y la

proteccion de los derechos de las personas en este nuevo entorno digital.
Objetivos

Este trabajo tiene como finalidad estudiar de forma clara y detallada como influye la
digitalizacion en el funcionamiento de los Registros de la Propiedad, centrandose
especialmente en la seguridad juridica. Se busca comprender qué cambios ha traido la Ley
11/2023 y de qué manera estos afectan a las garantias que siempre han ofrecido los registros.
Ademas, se pretende conocer como estdn aplicindose estas reformas en la practica, qué
problemas pueden estar surgiendo y qué soluciones o ajustes podrian plantearse para mejorar
su funcionamiento. También se analiza como estan respondiendo los profesionales del sector
ante esta transformacion y qué interpretacion se esta haciendo desde la Direccion General de

Seguridad Juridica y Fe Publica.



Metodologia

Para llevar a cabo este trabajo se ha seguido una metodologia basada en el analisis de
distintos textos legales, como la Ley Hipotecaria o la Ley 11/2023, ademas de resoluciones
recientes de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica que han ayudado a
entender como se esta aplicando en la practica todo este proceso de digitalizacion. También
se han revisado articulos doctrinales de registradores expertos, que han aportado una vision
practica y profesional de los cambios que se estan viviendo. Gracias a esta combinacion de
fuentes se ha podido hacer un analisis mas completo, que no se queda solo en lo que dice la

ley, sino que también recoge lo que estd ocurriendo realmente en el dia a dia de los registros.

Estructura

El trabajo esta organizado en varios capitulos que siguen un orden l6gico. Al principio se
presenta una vision general sobre el sistema registral, explicando qué es la seguridad juridica
y por qué es tan importante. Después se analiza con mas detalle la Ley 11/2023, comentando
los principales cambios que introduce. Més adelante, se estudian distintas resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, para ver como se estan aplicando estos
cambios en situaciones concretas. Por ultimo, se reflexiona sobre los retos y oportunidades
que supone esta nueva forma de trabajar, y se exponen algunas ideas para seguir mejorando.
El trabajo termina con unas conclusiones que recogen las ideas mas importantes que han

surgido a lo largo de toda la investigacion.



2. Marco Normativo

o 2.1. Ley 11/2023: Antecedentes y objetivos

La Ley 11/2023, aprobada el 8 de mayo de 2023 y publicada en el Boletin Oficial del
Estado, forma parte de un proceso de actualizacién normativa que responde a la necesidad
de armonizar la legislacion espanola con diversas directivas de la Unién Europea. Entre
estas directivas, podemos encontrar la Directiva 2019/1023, la cual hace mencién a la
reestructuracion empresarial y la exoneracion de obligaciones economicas. Esta norma
aparece como un instrumento esencial para enfrentar retos en sectores como la
digitalizacion de tramites administrativos, la gestion tributaria, la accesibilidad y la

migracion, ajustando asi el marco juridico nacional a las exigencias europeas actuales. ’

El contexto previo a la aprobacién de esta ley refleja un entorno en el que tanto las
instituciones publicas como el resto de usuarios requerian una mayor seguridad juridica y
operativa en ciertos dmbitos, como son las operaciones notariales y registrales. La
incorporacion de medios electronicos en estos procedimientos era una necesidad
ampliamente resaltada, ya que los sistemas tradicionales no eran suficientes para
garantizar la eficiencia y transparencia en un escenario econdémico cada vez mas
digitalizado. Segun el andlisis de Cuatrecasas, la Ley 11/2023 busca, entre otras cosas,
simplificar y modernizar estos procedimientos, ajustandolos a las exigencias del actual

entorno socioecondomico.’

Desde una perspectiva mas amplia, esta regulacion también persigue objetivos
estratégicos vinculados con la simplificacion administrativa y el incremento de la
transparencia en los procedimientos publicos. Una de las medidas més significativas que
ha implementado la legislacion es la digitalizacion de las actividades publicas, la cual
incluye desde la formalizacion de escrituras hasta la certificacion de documentos

mediante plataformas digitales. Esta innovacion no solo responde a la necesidad de

' Boletin Oficial del Estado (BOE). (2023). Ley 11/2023, de 8 de mayo, de Transposicién de Directivas de la
Union Europea en materias de accesibilidad, migracion, tributaria y digitalizacion de actuaciones notariales y
registrales (disponible en https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-11022; ltima consulta
23/10/2024)

2 Cuatrecasas. (2023). Ley de digitalizacién de actuaciones notariales y registrales (disponible en
https://www.cuatrecasas.com/es/spain/mercantil/art/ley-digitalizacion-actuaciones-notariales-registrales; tltima
consulta 23/10/2024)



https://www.cuatrecasas.com/es/spain/mercantil/art/ley-digitalizacion-actuaciones-notariales-registrales
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-11022

optimizar recursos, sino que también busca asegurar el acceso equitativo a estos servicios

en toda la poblacion, tal como destaca el analisis realizado por Notarios y Registradores. *

Otro aspecto clave de la ley es la revision del sistema de precios en los contratos publicos,
un tema que ha sido objeto de varias reformas en los ltimos afios debido a su influencia
en la administracion financiera y contractual de las entidades publicas. En relacion con
esto, el abogado Javier Vazquez Matilla sehala que la Ley 11/2023 establece medidas
significativas para una gestion mas equitativa de los riesgos financieros derivados de los
contratos publicos, lo que al mismo tiempo mejora y dota de un marco regulatorio

adecuado a la realidad del contexto econdémico.*

Finalmente, cabe destacar que esta normativa no solo cumple con las exigencias europeas
en cuanto a la armonizacion de leyes, sino que también fortalece la capacidad del sistema
juridico espaiol. Busca adaptarse a las modificaciones estructurales en sectores esenciales
como la accesibilidad, la administracion de migraciones y la imposicion fiscal. Segun la
Agencia Tributaria, las estipulaciones de la Ley 11/2023 también incluyen actualizaciones
normativas relevantes para mejorar la gestion y recaudacion fiscal, estableciendo de esta

manera una base mas eficiente para la administracion tributaria en el pais.’

o 2.2. Normativa complementaria: Reglamento eIDAS y Ley 24/2001

La Ley 11/2023 se complementa con regulaciones fundamentales que definen el marco
juridico para la digitalizacion de las actuaciones notariales y registrales en Espafia. Entre

las que podemos destacar el Reglamento eIDAS y la Ley 24/2001.

El Reglamento (UE) N° 910/2014, conocido como Reglamento eIDAS, fue adoptado por
el Parlamento Europeo y el Consejo el 23 de julio de 2014. Este reglamento define un
marco juridico para la identificacion electronica y los servicios de confianza en las

transacciones electronicas dentro del mercado exclusivo europeo. Su objetivo es asegurar

3 Notarios y Registradores. (2023). Resumen de la Ley 11/2023 de 8 de mayo: Digitalizacion de actuaciones
notarlales y regzstmles y otros contenidos (dlspomble en

llzac10n de- actuac1ones notarlales—y-reglstrales-y-otros contemdos/ ultlma consulta 23/ 10/2024)
* Vazquez Matilla, J. (2023). Andlisis de la Ley 11/2023: Reformas significativas en el régimen de revision de

preczos y otras reformas relevantes (dlsponlble en

sion- de -precios-y-otras-reformas- relevantes/ ultima consulta 23/10/2024)

5 Agencia Tributaria. (2023). Ley 11/2023 de 8 de mayo: Novedades normativas 2023 (disponible en
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/iva/novedades-iva/novedades-normativa-2023/ley-11-2023-8-mayo.ht
ml; ultima consulta 23/10/2024)



https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/iva/novedades-iva/novedades-normativa-2023/ley-11-2023-8-mayo.html
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/iva/novedades-iva/novedades-normativa-2023/ley-11-2023-8-mayo.html
https://www.javiervazquezmatilla.com/analisis-de-la-ley-11-2023-reformas-significativas-en-el-regimen-de-revision-de-precios-y-otras-reformas-relevantes/
https://www.javiervazquezmatilla.com/analisis-de-la-ley-11-2023-reformas-significativas-en-el-regimen-de-revision-de-precios-y-otras-reformas-relevantes/
https://www.notariosyregistradores.com/web/normas/destacadas/resumen-de-la-ley-11-2023-de-8-de-mayo-digitalizacion-de-actuaciones-notariales-y-registrales-y-otros-contenidos/
https://www.notariosyregistradores.com/web/normas/destacadas/resumen-de-la-ley-11-2023-de-8-de-mayo-digitalizacion-de-actuaciones-notariales-y-registrales-y-otros-contenidos/

que las interacciones digitales que se llevan a cabo entre ciudadanos, empresas y

entidades publicas sean seguras y eficaces.

El Reglamento eIDAS establece tres niveles de seguridad para los servicios de
identificacion electronica: bajo, sustancial y alto. Estos niveles permiten que la seguridad
de la autenticacion sea acorde con la sensibilidad de la transaccion que se esta llevando a

cabo. ¢

En Espaifia, la transposicion del Reglamento eIDAS ha sido clave para poder modernizar
tanto los servicios notariales como registrales, permitiendo la utilizacién de firmas
electronicas sofisticadas y otros servicios de seguridad en actos juridicos. Esto ha

mejorado la eficacia y proteccion de los procedimientos administrativos y juridicos.

Por otro lado, la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas
y del Orden Social, introdujo innovaciones significativas en relacion con la seguridad
juridica preventiva en Espafia. Entre las que podemos encontrar la incorporacién de
métodos electronicos en los procesos notariales y registrales, fomentando el uso de
recursos telemdticos para la elaboracidon, transmision, comunicacidon y recepcion de

informacion entre notarios y registradores.’

Esta ley establecio las bases para la transformacion digital de los registros
administrativos, facilitando la tramitacion electronica de documentos y optimizando la
eficacia en la administraciéon publica. La implementacion de registros telematicos
permitid recibir y enviar documentos en formato electronico, eliminando la necesidad de

asistir en persona y acelerando el avance de los procedimientos administrativos.®

® Administracién Electrénica de Espafia. (2023). Preguntas frecuentes sobre el Reglamento eIDAS (disponible
en https://administracionelectronica.gob.es/; Gltima consulta 23/10/2024)

" Notarios y Registradores. (2023). Resumen de la Ley 11/2023 de 8 de mayo: Digitalizacién de actuaciones
notarzales y regzstrales y otros contemdos (disponible en

ahzacmn de-actuaciones-notariales-y-registrales-y-otros-contenidos/; Glltima consulta 23/10/2024)

8 Noticias Juridicas. (2023). Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social (disponible en https://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/124-2001.html; Gltima consulta
23/10/2024)


https://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/l24-2001.html
https://www.notariosyregistradores.com/web/normas/destacadas/resumen-de-la-ley-11-2023-de-8-de-mayo-digitalizacion-de-actuaciones-notariales-y-registrales-y-otros-contenidos/
https://www.notariosyregistradores.com/web/normas/destacadas/resumen-de-la-ley-11-2023-de-8-de-mayo-digitalizacion-de-actuaciones-notariales-y-registrales-y-otros-contenidos/
https://administracionelectronica.gob.es/

3. La Digitalizacion de los Registros de la Propiedad

o 3.1. Historia de la digitalizacion del Registro de la Propiedad en Espaiia

La historia de la digitalizacion del Registro de la Propiedad en Espana es el resultado de un
proceso de modernizacién que comenzé a finales del siglo XX, impulsado por la necesidad
de agilizar y hacer mas accesibles los procedimientos registrales. Este proceso se ha centrado
desde sus inicios en integrar herramientas tecnoldgicas para mejorar la gestion de los
Registros, asegurar la transparencia y proporcionar seguridad juridica en un entorno cada vez

mas interrelacionado.

El proceso de la digitalizacion comenz6é en la década de 1990, cuando se inici6 la
informatizacion interna de los registros con la introduccidén de sistemas informaticos que
fueron sustituyendo de manera progresiva los métodos manuales de gestion. Antes de
empezar a darse este cambio, los libros registrales eran unicamente fisicos, lo que derivaba en
largos tiempos de tramitacion y un acceso mas limitado a la informacion. Con la llegada de la
digitalizacion, los registros comenzaron a gestionar sus bases de datos electronicamente,
optimizando la organizacion y busqueda de informacion sobre la titularidad de bienes y
cargas hipotecarias. Gracias a este avance los registradores adoptaron herramientas
tecnologicas que, aunque todavia no ofrecian acceso remoto a los ciudadanos, mejoraban

significativamente la eficiencia interna del sistema.’

Conforme la digitalizacién iba avanzando, a principios de los afos 2000, se implement6 el
Indice Unico Informatizado. Un sistema que facilit6 la integracion de la informacion registral
en una base de datos centralizada accesible para las oficinas registrales y otros organismos
publicos. Dicho indice dio lugar a una mejor coordinacion entre los registros y las
administraciones tributarias, judiciales y notariales. Gracias a esto se redujeron los tiempos en
la consulta de informacion y se aumentd la seguridad en las transacciones inmobiliarias.
Como resultado de la implementaciébn de este sistema, se mejord notablemente la
transparencia del trafico inmobiliario y se redujeron los tiempos en la consulta de
informacion, lo cual permitia consultas mas agiles y seguras sobre la situacion juridica de los

bienes inmuebles en Espafia.'”

? Registradores de Espafia. (2024, 9 de mayo). La digitalizacién de los Registros: la Revolucion Digital en
Esparia (disponible en
https://blog.registradores.org/-/la-digitalizaci%C3%B3n-de-los-registros-la-revoluci%C3%B3n-digital-en-espa
%C3%B1a;ultima consulta 07/11/2024)

1% Abogacia Espafiola. (2024, 14 de mayo). Los registros de la propiedad y mercantiles culminan su total
digitalizacion (disponible en



https://blog.registradores.org/-/la-digitalizaci%C3%B3n-de-los-registros-la-revoluci%C3%B3n-digital-en-espa%C3%B1a
https://blog.registradores.org/-/la-digitalizaci%C3%B3n-de-los-registros-la-revoluci%C3%B3n-digital-en-espa%C3%B1a

Posteriormente, durante la década del 2010, se introdujo otro gran avance con la creacion de
la Sede Electronica del Colegio de Registradores. Esta plataforma permitia el acceso remoto a
determinados servicios registrales y permitia a los ciudadanos y profesionales del sector
inmobiliario consultar notas simples y solicitar certificaciones registrales sin necesidad de
acudir fisicamente a una oficina. Esto supuso un gran avance en términos de accesibilidad y
comodidad, ya que se eliminaron las barreras geograficas y se redujeron los tiempos de
tramitacion de documentos esenciales para operaciones inmobiliarias y mercantiles. A su vez,
se incorporaron herramientas como la firma electronica cualificada para los registradores, lo

que permitio la emision de documentos digitales con plena validez juridica.

Por otro lado, la implementacion del Folio Real Electronico ha supuesto la conversion de los
libros registrales fisicos en bases de datos totalmente digitales. Este cambio ha permitido que
toda la informacién relativa a un inmueble esté¢ almacenada en un sistema electronico de
consulta inmediata, lo que ha llevado a una mejora de la interoperabilidad con otras
administraciones publicas y a una reduccion de los tiempos de respuesta para operaciones
como compraventas, hipotecas o embargos. Ademas, gracias a este sistema, se ha aumentado
la transparencia en las transacciones inmobiliarias y fortalecido la seguridad juridica en los

procesos de inscripcion registral.'?

El hecho mas relevante de este proceso de digitalizacion ha sido la aplicacion de la Ley
11/2023 mencionada anteriormente, la cual ha marcado la transicion definitiva hacia una
administracion completamente electronica de los registros. Aunque el desarrollo normativo
de esta ley ha sido tratado en un apartado previo de este trabajo, es importante destacar que su
entrada en vigor consolidd la firma electronica cualificada de los registradores como el unico
método de validacion de los asientos registrales, sustituyendo definitivamente la firma

manual en los libros fisicos. Con esta medida, Espafia se ha posicionado como uno de los

https://www.abogacia.es/actualidad/noticias/los-registros-de-la-propiedad-y-mercantiles-culminan-su-total-digit
alizacion/; Gltima consulta 07/11/2024)

" El Derecho. (2024, 14 de mayo). Los Registros de la Propiedad y Mercantiles inician una nueva era digital
gracias a la innovacion tecnolégica (disponible en
https://elderecho.com/los-registros-de-la-propiedad-y-mercantiles-inician-una-nueva-era-digital-gracias-a-la-inn
ovacion-tecnologica; tltima consulta 07/11/2024)

12 Revista Registradores. (2024, 14 de mayo). La digitalizacion de los registros y su importancia para los
procesos (disponible en
https://revistaregistradores.es/la-digitalizacion-de-los-registros-y-su-importancia-para-los-procesos/; ultima
consulta 23/10/2024)
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paises con un sistema registral completamente digitalizado, garantizando una mayor

eficiencia, accesibilidad y seguridad juridica para los ciudadanos y profesionales del sector."

o 3.2. El Registro Electronico: Innovaciones clave

Como veniamos mencionando en el apartado anterior, la digitalizacion de los Registros de la
Propiedad ha generado una serie de avances importantes acorde con la Ley 11/2023, los

cuales han actualizado y hecho mas eficiente la gestion registral.

Una de las principales innovaciones ha sido la implementacion del folio real electronico, el
cual sustituye los tradicionales libros fisicos y posibilita que todos los asientos registrales se
almacenen en formato digital. Permitiendo asi un acceso mas rapido y seguro a los datos
legales de cada finca registral, aumentando la eficiencia y disminuyendo los tiempos de

consulta.'*

Ademés, la utilizacion de la firma electronica cualificada por parte de los registradores ha
fortalecido la autenticidad e integridad de los documentos digitales, proporcionando mayores
garantias juridicas tanto a individuos como a empresas. Este avance se complementa con la
creacion de una sede electronica unificada, que posibilita a los usuarios realizar consultas,
presentar documentos telematicamente y adquirir informacion registral sin necesidad de

desplazarse fisicamente, mejorando la accesibilidad y la transparencia del servicio."

Otro aspecto a destacar es la publicidad registral dindmica, que proporciona informacién en
tiempo real acerca de la titularidad y las cargas de las fincas registrales. Para proteger toda
esta informacion, los Registros han implementado estrictas medidas de seguridad y
proteccion de datos, alineadas con el Esquema Nacional de Seguridad, garantizando la

privacidad e integridad de la informacién gestionada.'

3 ElDerecho.com. (2024, 14 de mayo). Los Registros de la Propiedad y Mercantiles inician una nueva era
dlgltal gracias a la mnovaczon tecnologica (dlsponlble en

ovacion- tecnologlc ultlma consulta 07/11/2024)
14 Registradores Comunidad Valenciana. (2023). Arranca la total digitalizacion del sistema registral: el papel
deja paso al folio electromco (dlsponlble en

pel- de]a-paso al folio- electromco/ ultlma consulta 25/ 11/2024)
15 Registradores. (2023). Los Registros de la Propiedad y Mercantiles han iniciado una nueva era digital que
combina la znnovaczon tecnologica con la atencion presenczal (dlspomble en

que- combma la 1nnova01%C3%B3n tecnol%CB%B3glca -con-la-atenci%C3%B3n- Dresenmal ultlma consulta
25/11/2024)
¢ Ulloa Gestion. (2023) La evolucién de los Registros de la Propiedad en la era digital (disponible en

https://www.ulloagestion.com/evolucion-registros-propiedad/; ultima consulta 27/11/2024)
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o 3.3. Procedimientos telematicos y sede electronica

Entre los servicios telematicos destacados se encuentra la posibilidad de presentar
documentos electronicos para su inscripcion registral. Los usuarios pueden enviar
documentos electronicamente a través del portal en linea del Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia, facilitando los procesos y minimizando los tiempos de
espera. También se ha introducido el servicio ";Cdodmo va lo mio?", donde los usuarios pueden
rastrear el estado de sus solicitudes en tiempo real, agregando una capa de transparencia y

control sobre los procesos."”’

La plataforma electronica unificada simplifica el acceso a diversos servicios, tales como la
obtencion de notas simples informativas, certificaciones registrales y la verificacion de
codigos seguros de verificacion. Dicha plataforma digital estd disefiada para garantizar la
proteccion y confidencialidad de los datos, cumpliendo asi, con los estandares establecidos
por la normativa vigente. Segun el Ministerio de Justicia, el Registro de la Propiedad
proporciona seguridad juridica a los derechos inscritos, promoviendo la seguridad y agilidad

del trafico juridico y minimizando los costes de transaccion.'®

La implementacion de estos procedimientos telematicos y la sede electronica responde a las
directrices establecidas por la Ley 11/2023, la cual como hemos mencionado anteriormente,
promueve la digitalizacion de las actuaciones notariales y registrales. Ademas, busca
modernizar el sistema registral espanol, haciéndolo mas accesible y eficiente para todos los
usuarios. Como senala el Colegio de Registradores, el Registro de la Propiedad, Mercantil y
de Bienes Muebles serd completamente electronico, abierto a la ciudadania y accesible a

través de una sede electrdnica tnica."

17 Registradores de Espafia. (2023). Los Registros de la Propiedad y Mercantiles han iniciado una nueva era
dlgltal que combma la innovacion tecnologzca con la atenczon presenczal (dlsponlble en

que- combma la 1nnova01%C3%B3n tecnol%C3%B3glca -con-la- aten01%C3%B3n-presen01al ultlma consulta
27/11/2024)

18 M1n1ster10 de Justicia. (2023) Regzstro de la Propzedad (d1spon1b1e en

propiedad; Gltima consulta

27/1 1/2024)
19 Registradores de Espafia. (2023). Un Registro de la Propiedad y Mercantil completamente electronico y
abzerto alos czudadanos Lineas baszcas dela trasposzczon de las ultlmas directivas europeas (dlsponlble en

ble[‘tO a-los- cmdadanos 1%C3%ADneas b%C3%A151cas de-la- tras_t_)05101%C3%B3n -de-las-%C3%BAltimas-dir
ectivas-europeas; ultima consulta 27/11/2024)
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o 3.4. El Folio Real Electronico: Implementacion, Funcionamiento, Asientos

Accesorios e Interoperabilidad

La implementacion del Folio Real Electronico en los Registros de la Propiedad representa un
paso decisivo en la modernizacioén del sistema registral, ya que promueve una gestion mas
eficiente, accesible y transparente de la informacion inmobiliaria. La Ley 11/2023 establece
que cada finca debe contar con un folio real en soporte digital que recoja todo su historial
registral, reemplazando los antiguos libros en papel y permitiendo una administracion mas

agil y segura.”

Esta digitalizacion no solo optimiza la gestion registral, sino que también facilita una
publicidad registral mas dinamica y accesible. Gracias a ello, ciudadanos y profesionales
pueden consultar en tiempo real el estado de titularidad y las cargas que afectan a una

propiedad, lo que fortalece la seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias.

Desde un punto de vista operativo, el Folio Real Electrénico debe abrirse en distintos
supuestos, como la inmatriculaciéon de una finca o cualquier otra modificacion registral,
incluso cuando se trate de asientos accesorios, como la cancelacion de cargas o la
modificacion de linderos. La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica ha
determinado que estos asientos ya no pueden practicarse en los libros en papel, sino

Unicamente en el nuevo sistema digital.”!

El procedimiento de apertura del folio se formaliza mediante una inscripcidon que se incorpora
al historial de la finca con un numero correlativo. En los casos de fincas de nueva
inmatriculacion, el asiento de apertura debe incluir la descripcion de la finca, su
georreferenciacion con Cédigo Seguro de Verificacion (CSV) y, si aplica, su referencia
catastral. Ademads, debe constar expresamente que la apertura se realiza con motivo de la

inmatriculacion, dejando los detalles sustantivos para el asiento posterior.?

20 Registradores de Espafia. (2023). Un Registro de la Propiedad y Mercantil completamente electrénico y
abierto a los ciudadanos: Lineas basicas de la trasposicion de las ultimas directivas europeas (disponible en
https://www.registradores.org/-/un-registro-de-la-propiedad-y-mercantil-completamente-electr%C3%B3nico-y-a

bierto-a-los-ciudadanos-1%C3%ADneas-b%C3%A I sicas-de-la-trasposici%C3%B3n-de-las-%C3%BAltimas-dir

ectivas-europeas; ultima consulta 27/11/2024)

2 Delgado, J. (2024). Posibles modelos de apertura de folio real electrénico (Ley 11/2023). Regispro.
(disponible en
https://regispro.es/j-delgado-posibles-modelos-de-apertura-de-folio-real-electronico-ley-11-2023/; Giltima

consulta 12/03/2025)
21d.
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En el caso de fincas previamente inscritas en papel, la apertura del folio implica trasladar al
sistema digital un extracto de la descripcidn, la titularidad y las cargas vigentes hasta la fecha.
En estos casos, el asiento de apertura debe reflejar que el folio en papel queda cerrado,
aunque su contenido seguird teniendo validez juridica y, en caso de discrepancia con la

version digital, prevalecera la informacion original registrada en papel.

El cierre de los folios en papel ha sido un proceso automatico y generalizado, sin necesidad
de diligencias individuales. A partir de la apertura del Folio Real Electronico, todas las
inscripciones, anotaciones y notas marginales deben practicarse exclusivamente en el nuevo
sistema digital, consolidando asi un modelo registral méas eficiente y alineado con los avances

tecnoldgicos actuales.

En este contexto, el articulo 238.2 de la Ley Hipotecaria establece una excepcién a la
obligacion de apertura del folio real electronico al sefialar que este se generard en cualquier
operacion registral sobre una finca, excepto en el caso de asientos accesorios. Sin embargo, la
norma no detalla qué se considera un asiento accesorio, lo que ha llevado a distintas

interpretaciones.”

Dado que se trata de una excepcidn a la regla general, su aplicacién debe ser restrictiva, lo
que significa que no pueden considerarse como asientos accesorios aquellos que poseen una
entidad propia y efectos juridicos sustantivos. En este sentido, inscripciones como la
cancelacion de una hipoteca, la extincion de una condicion resolutoria, la prorroga de una
anotacion preventiva o la conversion de un embargo preventivo en ejecutivo no pueden
catalogarse como accesorios, ya que cada uno de ellos tiene su propia causa juridica, efectos

juridicos concretos y requiere una calificacion independiente.?

Por otro lado, si podrian considerarse asientos accesorios aquellas notas marginales de mera
referencia, que Unicamente sirven para relacionar asientos sin producir efectos juridicos
propios. Estas notas no alteran la situacion registral ni requieren calificacion registral

sustantiva.

BDelgado, J. (2024). ;Qué asientos accesorios pueden practicarse sin abrir folio real electrénico? Regispro.
(disponible en
https://regispro.es/j-delgado-que-asientos-accesorios-pueden-practicarse-sin-abrir-folio-real-electronico/; ultima
consulta 12/03/2025)
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En una posicioén intermedia se encuentran las notas marginales de cancelacion de asientos
caducados, cuya interpretacion es mas compleja. Aunque su finalidad es depurar el folio
registral, un asiento caducado deja de producir efectos juridicos por si solo, incluso sin
necesidad de una cancelacion formal. No obstante, esto no significa que estas notas carezcan
totalmente de valor, ya que una cancelacion erronea podria producir efectos juridicos

indeseados y quedar bajo la salvaguardia de los tribunales.*

Ademas, el computo de plazos de caducidad no siempre es sencillo, pudiendo requerir una
calificacion precisa del registrador, como han confirmado distintas sentencias del Tribunal
Supremo. En este sentido, se ha reconocido que una nota marginal de expedicion de
certificacion ejecutiva puede prorrogar una anotaciéon de embargo, lo que demuestra la

importancia de interpretar correctamente estos asientos.

Si se considerara que estas notas marginales son asientos accesorios en el sentido del articulo
238.2 LH, ello permitiria no abrir un folio real electronico para practicarlas. Sin embargo, el
articulo 238.3 LH establece que todos los asientos registrales, sean principales o accesorios,
deben constar en soporte digital y firmarse electronicamente. Ademas, advierte expresamente

que solo los asientos extendidos conforme a esta normativa produciran efectos juridicos.*

Asimismo, el articulo 241.2 LH, aplicable a cualquier alteracion registral, exige la generacion
de un documento electronico con informacion estructurada que contenga la descripcion
actualizada de la finca y demads datos relevantes. Por tanto, incluso para la cancelacion de un
asiento caducado, el sistema requiere la generacion de este documento y su firma electronica

cualificada.

Si se tienen en cuenta estos requisitos, la interpretacion mas congruente con la normativa es
que incluso los asientos accesorios, como las notas marginales de cancelacion de asientos
caducados, requieren la apertura del folio real electronico, ya que es la inica manera de

garantizar la trazabilidad y la integridad de la informacion registral.

Ademas de su impacto en la modernizacion de los registros, la implementacion del Folio Real

Electronico esta estrechamente vinculada a la interoperabilidad con otras administraciones y

% Delgado, . (2024). ;Qué asientos accesorios pueden practicarse sin abrir folio real electrénico? Regispro.
(disponible en
https://regispro.es/j-delgado-que-asientos-accesorios-pueden-practicarse-sin-abrir-folio-real-electronico/; ultima
consulta 12/03/2025)
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entidades. La digitalizacion ha permitido el desarrollo del Sistema de Interconexion de
Registros, una infraestructura disefiada por la Administracion Electronica que facilita la
transmision segura de asientos electronicos entre los distintos organismos publicos. Esta
integracion garantiza la conformidad legal de los procedimientos y mejora la eficacia en la

comunicacion de datos, reduciendo duplicidades y errores en la gestion registral.”’

A nivel europeo, la interoperabilidad también juega un papel esencial en la armonizacion de
los sistemas de Registro de la Propiedad. Iniciativas como IMOLA (Interconnection Model
for Land Registries) buscan estandarizar los registros entre los Estados miembros de la Union
Europea, facilitando las transacciones transfronterizas y promoviendo un mercado

inmobiliario més integrado y seguro.

o 3.5. Impacto en los procedimientos notariales

Tanto el funcionamiento de las notarias como su relacion con los Registros de la Propiedad y
Mercantiles han sufrido una transformacion significativa debido a la digitalizacion. Esto ha
permitido una comunicacién mas eficiente entre notarios y registradores, optimizando el
intercambio de documentacion y reforzando la seguridad juridica en los tramites
inmobiliarios y societarios. Una de los principales avances introducidos por la digitalizacion
ha sido la posibilidad de remitir documentos autorizados, como escrituras de compraventa,
hipotecas o actos societarios, directamente a los registros mediante sistemas telematicos sin
necesidad de acudir presencialmente. De esta manera se reducen los tiempos de tramitacion y
se garantiza que la informacidn registral sea actualizada de manera inmediata, minimizando

asi los posibles conflictos en la titularidad o las cargas de los inmuebles.?

Otro aspecto clave en este proceso ha sido la consolidacion del indice Unico Informatizado,
gestionado por el Consejo General del Notariado. Este indice centraliza de manera
estructurada los actos notariales con trascendencia registral y tributaria y facilita el acceso de
los registradores a la informacion necesaria para calificar e inscribir los documentos,

promoviendo asi una mayor transparencia y trazabilidad en los procedimientos notariales y

27" Administracion Electronica de Espafia. (2023). Sistema de Interconexion de Registros (SIR) (disponible en
https://administracionelectronica.gob.es/ctt/verPestanaGeneral.htm?idIniciativa=sir; ultima consulta
07/12/2024)

8 Notarios y Registradores. (2024). Presentacion telematica en los registros de la propiedad y mercantiles.
(disponible en

https://www.notariosyregistradores.com/doctrina/ ARTICULOS/presentaciontelematicaregistros.htm; tltima
consulta 07/12/2024)
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registrales. Esta interoperabilidad permite que los registradores puedan consultar los datos de

manera agil y segura, lo que reduce los tiempos y riesgos de errores administrativos. *

Por otra parte, se introdujo otra gran mejora basada en la capacidad de autorizar algunos actos
notariales por videoconferencia y firma electronica cualificada, incluida la constitucion de
sociedades mediante aportaciones dinerarias o nombramientos y apoderamientos mercantiles.
Estos documentos pueden enviarse inmediatamente al Registro Mercantil para su inscripcion
una vez que han sido firmados electrénicamente por el notario, ahorrando viajes innecesarios
y reduciendo de manera significativa el periodo de tramitacion. Esta tendencia innovadora ha

sido particularmente 1til en el sector de la inversion extranjera.’

La expedicion de copias electronicas autorizadas de documentos notariales ha sido otro de los
cambios que han facilitado la gestion registral. Estas copias, que incluyen un Codigo Seguro
de Verificacion (CSV) y sello de tiempo, pueden ser enviadas electronicamente a los registros
para su posterior inscripcion. Con ello, se agilizan procedimientos como la inscripcion de
herencias, la cancelacion de hipotecas o la modificacion de sociedades, reduciendo costes y
tiempos en la interaccidon entre notarias y registros. Esta medida ha permitido que el acceso a

la informacion y la ejecucion de tramites sean mas rapidos y eficientes.’

No obstante, a pesar de que los procedimientos notariales estan digitalizados e integrados con
el sistema registral, ain quedan muchos problemas por resolver. La constante innovaciéon en
tecnologia requiere una renovacion perpetua de las infraestructuras y una formacion
especializada para los profesionales en esta area. Ademas, proteger los datos personales y
garantizar la seguridad de la informacion transmitida son ahora prioridades esenciales en este
nuevo entorno digital. La fiabilidad y coherencia de todos los procedimientos electronicos en
lo notarial y registral dependen, en gran medida, de la adecuada implementacion de
mecanismos de ciberseguridad, asi como del cumplimiento de las normativas de proteccion

de datos, lo cual supone un gran reto en este sector.

¥ Notarios y Registradores. (2024). Firma electrénica y digitalizacion de los procesos registrales (disponible en
https://www.notariosyregistradores.com/web/tag/firma-electronica; ultima consulta 07/12/2024)

30 Baker Tilly. (2024). Digitalizacion del derecho de sociedades en Espaiia: Ley 11/2023 y sus implicaciones.
(dlsponlble en

y- 11 -2023-y-sus- 1mphcac10nes ultlma consulta 07/12/2024)

31 El Notario del Siglo XXI. (2024). Copia notarial electrénica con cédigo seguro de verificacién (disponible en
https://www.elnotario.es/opinion/opinion/12970-copia-notarial-electronica-con-codigo-seguro-de-verificacion;
ultima consulta 07/12/2024)
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4. Seguridad Juridica en el Registro Electronico

© 4.1. Principios de seguridad juridica en el entorno digital

Como hemos mencionado en el apartado anterior, la seguridad juridica en el ambito digital es
esencial para garantizar que las interacciones electronicas entre ciudadanos, empresas y
entidades publicas se lleven a cabo con confianza, certeza y dentro de un marco legal bien
definido. En el caso del Registro Electronico, este principio se materializa a través de una
serie de elementos fundamentales que fortalecen la transparencia, la confianza y la eficacia

del sistema.

Uno de los aspectos mas importantes es la integridad de la informacion, que garantiza que los
datos guardados y transmitidos en los registros electronicos permanezcan intactos, sin
alteraciones no autorizadas. Esto es especialmente relevante en un entorno donde la
informacion inmobiliaria debe reflejar con precision la situacion juridica de cada propiedad.
De acuerdo con la Ley 39/2015, de 1 de octubre, es responsabilidad de las administraciones
publicas garantizar la seguridad e integridad de los datos que manejan en sus registros
electronicos. Lo que implica establecer medidas técnicas que eviten cualquier tipo de

modificacion indebida durante el almacenamiento o la transmision de los datos.?

Por otra parte, la autenticidad es fundamental para confirmar la identidad de las partes
involucradas en las transacciones digitales. Mediante el uso de firmas electronicas y
certificados digitales, se asegura que la informacion y los documentos provengan de fuentes
legitimas, reforzando asi la confianza en el sistema. La Orden PCM/1382/2021, que regula el
funcionamiento del Registro Electronico General de la Administracion General del Estado,
subraya la necesidad de mecanismos que verifiquen la autenticidad de las comunicaciones

electronicas y prevengan posibles fraudes.™

Asimismo, la confidencialidad es un pilar fundamental, ya que protege los datos sensibles de
accesos no autorizados. Las administraciones publicas deben implementar sistemas que
restrinjan el acceso a la informacion Gnicamente a personas autorizadas, garantizando asi la
privacidad de los ciudadanos y la seguridad de los procesos administrativos. La Ley Orgéanica

3/2018, de Proteccion de Datos Personales y garantia de los derechos digitales, establece un

32 Ministerio de Hacienda y Funcién Publica. (2023). Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (disponible en
https://www.hacienda.gob.es/DocLeyes/repositorio%20normativa/46938.htm; tltima consulta 22/12/2024)

33 Boletin Oficial del Estado (BOE). (2021). Orden PCM/1382/2021, de 9 de diciembre, por la que se regula el
Sfuncionamiento del Registro Electronico General de la Administracion General del Estado (disponible en
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2021-20477; tltima consulta 22/12/2024)
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marco normativo claro sobre como manejar y proteger estos datos en el ambito digital,

asegurando que se respete la privacidad en todas las interacciones electronicas.*

Otro principio esencial es la disponibilidad de los sistemas electronicos. Los registros deben
mantenerse en funcionamiento y accesibles siempre que los ciudadanos o las
administraciones los requieran. Para ello, es fundamental que las plataformas dispongan de
una infraestructura tecnoldgica robusta y planes de contingencia que garanticen la
continuidad de los servicios, incluso en situaciones de emergencia. La Orden
PCM/1382/2021 destaca que los registros electronicos deben mantenerse accesibles en todo

momento, salvo interrupciones programadas o incidentes de fuerza mayor.”

La transparencia también ocupa un lugar central en el funcionamiento del Registro
Electronico. Este principio requiere que todas las operaciones realizadas dentro del sistema
sean trazables y auditables, permitiendo que cualquier actividad sea revisada en caso de
necesidad. La Ley 39/2015 fomenta la trazabilidad en los registros electronicos, garantizando
que todas las actuaciones administrativas queden documentadas y puedan ser verificadas en

un futuro.?¢

Por ultimo, la accesibilidad garantiza que todos los ciudadanos, independientemente de sus
condiciones, puedan hacer uso de los servicios del registro electronico sin barreras. Esto
incluye la obligacion de disefar plataformas digitales inclusivas, adaptadas a personas con
discapacidades, siguiendo los principios de accesibilidad universal. La misma Ley 39/2015
enfatiza que las administraciones publicas deben facilitar la interaccidon con los registros para

todos los ciudadanos, eliminando cualquier tipo de obstaculo.

o0 4.2. Mecanismos de proteccion: Firma electronica cualificada

La firma electronica cualificada se ha convertido en un elemento indispensable para
garantizar la seguridad juridica en el entorno digital. Este tipo de firma, es regulada por el
Reglamento (UE) n.° 910/2014 (conocido como Reglamento eIDAS), tiene la misma validez

legal que una firma manuscrita y garantiza la autenticidad e integridad de los documentos

3 Boletin Oficial del Estado (BOE). (2021). Orden PCM/1382/2021, de 9 de diciembre, por la que se regula el
funcionamiento del Registro Electronico General de la Administracion General del Estado (disponible en
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2021-20477; ultima consulta 22/12/2024)

35 Ministerio de Hacienda y Funcion Piblica. (2023). Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (disponible en
https://www.hacienda.gob.es/DocLeyes/repositorio%20normativa/46938.htm; tltima consulta 22/12/2024)
*1d.
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electronicos. Para lograr esto, la firma electronica cualificada debe crearse con un dispositivo
especial y estar respaldada por un certificado digital emitido por un prestador de servicios de

confianza cualificado. *’

En Espafia, la Ley 6/2020, que adapta la normativa nacional al Reglamento eIDAS, ha
reforzado la importancia de la firma electronica cualificada en procesos clave como los del
Registro de la Propiedad. Esta ley establece estdndares muy estrictos para el uso de este tipo
de firmas, asegurando que cualquier documento electrénico firmado tenga plena validez
juridica. Este nivel de seguridad es indispensable en el ambito registral, ya que las

transacciones implican informacion sensible y un alto grado de responsabilidad legal.

El Colegio de Registradores de Espafia juega un papel central en este proceso, ya que actiia
como prestador de servicios de confianza. Los registradores utilizan certificados digitales
emitidos por este organismo para garantizar que todos los documentos y asientos registrales
estén firmados electronicamente con las maximas garantias de seguridad. Esto no solo agiliza
el proceso administrativo, sino que también elimina la necesidad de soporte en papel,
reduciendo el riesgo de manipulacion y mejorando la sostenibilidad. Ademads, estos
documentos firmados electronicamente quedan automdaticamente bajo la salvaguarda de los

tribunales, reforzando la proteccion juridica de las transacciones.®

Gracias a la implementacion de la firma electronica cualificada, los ciudadanos y
profesionales pueden acceder en tiempo real a la informacion registral mediante sistemas de
publicidad dindmica online. Este avance ha incrementado la transparencia en las
transacciones inmobiliarias y mercantiles, ya que los usuarios pueden consultar de manera
inmediata y segura el estado de titularidades, cargas y otros datos relevantes. Ademas, esta
herramienta es esencial para fomentar la interoperabilidad entre diferentes registros,
asegurando que la informacioén compartida entre instituciones sea valida y fiable no solo en el

ambito nacional, sino también a nivel europeo.”

37 Parlamento Europeo y Consejo de la Union Europea. (2014). Reglamento (UE) n.° 910/2014 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 23 de julio de 2014, relativo a la identificacion electronica y los servicios de
confianza para las transacciones electronicas en el mercado interior. Diario Oficial de la Union Europea.
(disponible en https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX%3A32014R0910; ultima consulta
29/12/2024)

38 Colegio de Registradores de Espafia. (s.f.). Firma electrénica en el Colegio de Registradores (disponible en

https://www.registradores.org/el-colegio/firma-electronica; tltima consulta 29/12/2024)
¥ Gobierno de Espafia. (s..). Base legal de la firma electrénica en Espaiia. Portal Firma (disponble en

https:/firmaelectronica.gob.es/Home/Ciudadanos/Base-Legal.html; 0iltima consulta 29/12/2024)
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La firma electronica cualificada no solo ofrece garantias legales a nivel interno, sino que
también cumple un papel destacado en el contexto internacional. En virtud del Reglamento
eIDAS, cualquier documento firmado electronicamente en Espafia con una firma cualificada
es reconocido como valido en otros Estados miembros de la Union Europea. Esto fomenta la
confianza en las transacciones transfronterizas y facilita el desarrollo de un mercado unico
digital, especialmente en el &mbito inmobiliario, donde las transacciones internacionales son

cada vez mas comunes.*

o 4.3. Riesgos y desafios en la seguridad electrénica

La digitalizacion de los Registros de la Propiedad y Mercantiles en Espafia ha traido
numerosos beneficios, como una mayor accesibilidad, rapidez en los tramites y transparencia.
Sin embargo, esta transformacidon también plantea riesgos y retos importantes en términos de
seguridad electronica que deben abordarse para garantizar la integridad del sistema y la

confianza de los usuarios.

Uno de los riesgos mas relevantes son las amenazas cibernéticas, que han incrementado en
los ultimos afos. Los registros electronicos, al manejar datos e informacion sensible, son
objetivos potenciales de ataques como el “ransomware”, en el que los ciberdelincuentes
cifran la informacion y exigen un rescate para su liberacion. Este tipo de ataques ha afectado
a instituciones de todo el mundo, comprometiendo la operatividad de servicios clave y

generando pérdidas econdmicas y reputacionales.

Otro desafio significativo es asegurar la integridad y autenticidad de la informacion
almacenada en los registros electronicos. La digitalizacién implica que toda la informacion
registral se almacene en formato electronico, lo que plantea riesgos de manipulacion o
alteracion indebida de los datos. A pesar de las medidas de seguridad existentes, garantizar la
inmutabilidad de la informacion sigue siendo un reto. Tecnologias emergentes como el
blockchain se estan estudiando como una solucion viable, ya que permiten crear registros

inalterables y trazables. Sin embargo, su implementacion en los registros de la propiedad aun

40 Parlamento Europeo y Consejo de la Union Europea. (2014). Reglamento (UE) n.° 910/2014 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 23 de julio de 2014, relativo a la identificacion electronica y los servicios de
confianza para las transacciones electronicas en el mercado interior. Diario Oficial de 1la Union Europea
(disponible en https://eur-lex.curopa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX%3A32014R0910;ultima consulta
29/10/2024)
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se encuentra en una fase inicial, y serd necesario superar barreras técnicas y legales para su

adopcion.”!

Otro aspecto con gran relevancia es la proteccion de datos personales. Los registros contienen
informacion sensible sobre la titularidad de bienes, hipotecas y otros derechos, por lo que
cualquier fallo de seguridad podria causar grandes problemas. El cumplimiento del
Reglamento General de Proteccion de Datos (RGPD) y la Ley Orgénica de Proteccion de
Datos (LOPDGDD) es esencial para prevenir filtraciones y garantizar que la informacion de
los ciudadanos esté protegida. Para ello, las instituciones responsables de los registros deben
implementar controles estrictos para limitar el acceso a los datos y garantizar que los sistemas

sean capaces de detectar y prevenir cualquier intento de acceso no autorizado.*

Ademas de los aspectos técnicos, uno de los mayores desafios es mantener la confianza del
usuario en las plataformas digitales. La transicion hacia sistemas electronicos requiere que los
ciudadanos y profesionales confien plenamente en la seguridad y fiabilidad del registro.
Incidentes como filtraciones de datos o errores en los sistemas podrian debilitar esta

confianza, afectando negativamente la percepcion del sistema registral.

Para reducir dichos riesgos, se han implementado distintas medidas entre las que podemos
destacar la ciberseguridad proactiva, la cual incluye la monitorizacién constante de los
sistemas, la actualizacion perioddica del software y la realizacion de auditorias regulares para
detectar vulnerabilidades. Por otra parte, llevar a cabo una formacion y concienciacion para
los empleados encargados de los registros y para los usuarios, fomentando buenas practicas
en seguridad digital, como el uso de contrasefias seguras y la identificacion de intentos de
phishing, también juega otro papel muy importante a la hora de mitigar estos riesgos.
Asimismo, con la implementacion de tecnologias avanzadas como el blockchain y la

inteligencia artificial también se espera reforzar aun mas la seguridad de los registros.*

4! Madrid Salinas Abogados. (2024, 30 de septiembre). El Uso de Blockchain en el Registro de la Propiedad.:
Impllcacmnes Juridicas en la Segurldad de las T ransacczones MS Legal (dlsponlble en

aglgngs-]]mdlgas sggr]]ndad-gransagglgngsz ultlma consulta 09/01/2025)

42 Redaccion Cinco Dias. (2024, 28 de noviembre). El ICAM lanza una guia de ciberseguridad para prevenir las
amenazas digitales en el sector legal. Cinco Dias (disponible en
https://cincodias.elpais.com/legal/2024-11-28/el-icam-lanza-una-guia-de-ciberseguridad-para-prevenir-los-hack
cos-en-el-sector-legal.html; Gltima consulta 09/01/2025)

4 Madrid Salinas Abogados. (2024, 30 de septiembre). El Uso de Blockchain en el Registro de la Propiedad:
Implicaciones Juridicas en la Seguridad de las Transacciones. MS Legal (disponible en
https://mslegal.es/abogado-derecho-civil-sevilla-inmobiliario-registral-uso-blockchain-registro-propiedad-implic

aciones-juridicas-seguridad-transacciones/; ultima consulta 09/01/2025)
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5. Anailisis de Resoluciones Recientes
o 5.1. Resolucion de 15 de agosto de 2023: Implementacion del Registro

Electronico

El 15 de agosto de 2023, la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica public6 una
resolucion esencial para la actualizacion del Registro de la Propiedad en Espafia. Este
documento, dentro del marco de la Ley 11/2023, dicta las pautas requeridas para la puesta en
marcha del Registro Electronico. Dicha resolucion tenia como objetivo principal asegurar una
transicion organizada desde un modelo tradicional el cual estaba fundamentado en papel,
hacia un ambiente digital que mejore la eficiencia, la seguridad y la transparencia del sistema

registral espafiol.

La resolucion define con detalle las etapas de implementacion del Registro Electronico y
establece un calendario que permitira una adopcion progresiva de las tecnologias necesarias.
El primer paso se centra en la digitalizacion de los asientos registrales mediante la firma
electronica cualificada, un elemento esencial para garantizar la autenticidad y la integridad de
los documentos inscritos. Aunque esta fase supone un avance tecnoldgico significativo, se ha
optado por mantener de manera transitoria la impresion en papel de los libros registrales. Esto
responde a la necesidad de facilitar la adaptacion gradual tanto de los registradores como de
los usuarios al nuevo sistema y evitar posibles interrupciones en los servicios. Ademas, esta
medida permite que los registradores, puedan complementar la firma electronica con la firma

manual, asegurando la continuidad y fiabilidad del proceso.*

En una etapa posterior, la resolucion contempla la creacion de un repositorio electrénico
centralizado, donde se almacenardn los documentos presentados en papel tras su
digitalizacion. Esta base de datos no solo permitird un acceso mas agil a la informacion
registral, sino que también estandarizara los datos a través de la cumplimentacion obligatoria
de campos determinados por la Direccion General. Este enfoque busca uniformar la gestion
de los registros y mejorar la capacidad de analisis y consulta de la informacion, algo que sera
fundamental para optimizar la interoperabilidad con otros sistemas nacionales e

internacionales.

El calendario de implementacion propuesto en la resolucion mencionada destaca la

importancia de garantizar una transicion ordenada y sin interrupciones. Para ello, se autoriza

4 BOE. (2023). Resolucién de 15 de agosto de 2023 (disponible en
https://www.boe.es/boe/dias/2023/08/15/pdfs/BOE-A-2023-18463.pdf; ultima consulta 09/01/2025)
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la realizacion de proyectos piloto en hasta 25 oficinas registrales distribuidas por el territorio
espafiol. Estas pruebas permitirdn evaluar el funcionamiento de las nuevas herramientas
tecnologicas en un entorno controlado antes de su despliegue general. Durante los dias en los
que se lleven a cabo las transiciones, asi como el dia siguiente, se consideraran inhabiles a
efectos registrales, lo que garantizara que los plazos de calificacién y despacho no se vean
afectados. Ademads, se prevé una ampliacion temporal de treinta dias hébiles en los plazos
durante el primer mes de funcionamiento de cada fase, con el fin de adaptarse a los posibles

retos técnicos u operativos que puedan surgir.*

Sin embargo, este ambicioso proceso de digitalizacion no esta exento de desafios. Uno de los
principales retos identificados es la necesidad de formar y capacitar al personal registral para
que pueda adaptarse al uso de las nuevas tecnologias. Ademas, la interoperabilidad entre los
registros de la propiedad y otros sistemas administrativos es una tarea compleja, que requiere
un enfoque coordinado y una inversion significativa en infraestructura tecnologica. Por
ultimo, la seguridad de los datos registrales sera una prioridad absoluta, ya que la
digitalizacion de la informacién podria aumentar su vulnerabilidad frente a ciberataques. La
Direccion General ha hecho hincapié en la implementacion de medidas avanzadas de
ciberseguridad para mitigar estos riesgos y garantizar la proteccion de los datos personales y

registrales.*

El impacto de esta resolucion trasciende el 4mbito estrictamente técnico o administrativo. La
implementacion del Registro Electronico supondra un cambio radical en la forma en que los
ciudadanos y los profesionales acceden a los servicios registrales. Con la digitalizacion
completa, los usuarios podran consultar informacién en tiempo real, realizar trdmites de
manera remota y acceder a servicios mas rapidos y eficientes. Ademas, desde una perspectiva
medioambiental, la eliminacion del papel en los procedimientos registrales representa un paso

significativo hacia la sostenibilidad, reduciendo el impacto ambiental de estas operaciones.*’

En el contexto europeo, esta resolucion también posiciona a Espafia como un referente en la
modernizacion de los registros publicos. La interoperabilidad con otros sistemas

internacionales, especialmente en el marco del Reglamento eIDAS y de proyectos como

4 BOE. (2023). Resolucion de 15 de agosto de 2023 (disponible en
https://www.boe.es/boe/dias/2023/08/15/pdfs/BOE-A-2023-18463.pdf; ultima consulta 09/01/2025)

¢ El Economista. (2023). Cuenta atrds para la implantacion del Registro de la Propiedad digital (disponible en
https://www.eleconomista.es/legal/noticias/12445971/09/23/cuenta-atras-para-la-implantacion-del-registro-de-la

-propiedad-digital.html; Giltima consulta 23/01/2025)
47 1d.
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IMOLA, permitird que los documentos y datos registrados en Espafia sean reconocidos en
otros paises de la Union Europea. Esto no solo facilitara las transacciones transfronterizas,

sino que también reforzara la confianza en el mercado unico digital. *

o 5.2. Resolucion de 7 de julio de 2023: Folio real electronico

El 7 de julio de 2023, la Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)
emiti6 una resolucion que establece el calendario de implantacion de las reformas
tecnologicas necesarias para la creacion de los registros electronicos, en consonancia con la
Ley 11/2023, de 8 de mayo. Dicha resolucion define las fases y plazos para la adopcion del
folio real electrénico, un componente esencial en la digitalizacion de los Registros de la

Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles en Espafia.®’

La resolucion distingue entre aspectos procedimentales y tecnologicos de la reforma registral.
Los aspectos tecnoldgicos que pueden anticiparse a la entrada en vigor de la nueva normativa
incluyen la firma electronica de los asientos, la creacion y visualizacion del folio real

electronico, y la digitalizacion de los documentos en papel.

El calendario de implantacion se estructura en dos fases principales. La Fase A, programada
entre octubre y diciembre de 2023, la cual implica incluir la firma electronica de todos los
asientos y documentos registrales, conforme al nuevo articulo 241 de la Ley Hipotecaria.
Aunque los asientos se firmen electronicamente, se mantendra la impresion en los libros
registrales en soporte papel como medida transitoria. Por otro lado, encontramos la Fase B,
prevista para el primer trimestre de 2024, contempla la digitalizacion de todos los
documentos presentados en soporte papel, la creaciéon de un repositorio de archivos
electronicos con informacidon actualizada y la cumplimentacion obligatoria de los campos

determinados por la Direccion General, segun el articulo 242 de la Ley Hipotecaria.*

Como ya hemos mencionado en apartados anteriores, la implementaciéon del folio real
electronico representa un avance significativo en la modernizacion del sistema registral

espafiol. Este instrumento permitird una gestion mas eficiente y segura de la informacion

®1d.

“® Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica. (2023). Resolucién de 7 de julio de 2023, por la que se
aprueba el calendario de implantacion previsto en la disposicion adicional quinta de la Ley 11/2023, de 8 de
mayo. Boletin Oficial del Estado, nim. 194, de 15 de agosto de 2023, paginas 119149 a 119152 (disponible en
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-18463; ultima consulta 30/01/2025)

%0 1d.

25


https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-18463

registral, facilitando el acceso y la interoperabilidad entre diferentes registros y
administraciones. No obstante, la transicion hacia el folio real electrénico también plantea
desafios, como la necesidad de formacion y adaptacion del personal registral a las nuevas
herramientas digitales, la garantia de la seguridad de los datos y la interoperabilidad con otros
sistemas. Para ello, la resolucion aborda estos retos estableciendo un calendario de
implantacion progresivo y autorizando proyectos piloto en hasta 25 oficinas registrales, con

el fin de evaluar y ajustar las nuevas funcionalidades antes de su despliegue generalizado.

o 5.3. Otras resoluciones clave en materia de seguridad juridica

A lo largo de los tultimos afos, la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
(DGSJFP) ha emitido una serie de resoluciones que han tenido un impacto significativo en el
fortalecimiento de la seguridad juridica. Estas resoluciones abordan diversos aspectos, desde
la implementacion de herramientas digitales hasta cuestiones més tradicionales relacionadas
con la calificacion registral y los procedimientos de inscripcion, consolidando un marco

normativo moderno y adaptado a las nuevas exigencias tanto sociales como tecnolédgicas.

Una de las resoluciones mas destacadas fue la emitida el 22 de diciembre de 2023, en la que
se abord¢ la validacion de firmas electronicas en documentos mercantiles. Esta resolucion se
centrd especificamente en la firma electronica utilizada en los certificados de acuerdos
societarios, como los de aprobacion de cuentas anuales. La Direcciéon General dejo claro que,
conforme al Reglamento (UE) n.° 910/2014, conocido como eIDAS, y la Ley 6/2020, las
firmas electronicas deben cumplir ciertos estdndares para ser consideradas validas. En este
caso, se determind que la ausencia de validacién de la firma electronica invalidaba los efectos
juridicos del documento, subrayando la necesidad de garantizar la autenticidad y la integridad

de los documentos electronicos. 3!

Otra resolucion de gran relevancia fue la dictada el 9 de octubre de 2024, que abordo la
publicidad registral en relacion con el régimen econdmico-matrimonial de los titulares
registrales. En esta decision, la DGSJFP destaco que el sistema de seguridad juridica
preventiva en Espafia se basa en la publicidad de la titularidad y los derechos reales sobre los

bienes inmuebles. Para garantizar esta publicidad, es esencial que el Registro de la Propiedad

3! Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica. (2023). Resolucién de 22 de diciembre de 2023, en el
recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida por el registrador mercantil X de Madrid, por la
que se rechaza el depdsito de cuentas de una sociedad correspondiente al ejercicio 2022. Boletin Oficial del
Estado, nim. 38, de 14 de febrero de 2024, pp. 17345-17352. (disponible en
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-2816; ultima consulta 28/03/2025)
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refleje adecuadamente el régimen econdmico-matrimonial de los titulares, dado que este
puede afectar al ejercicio de los derechos inscritos. La resolucion subray6 la responsabilidad
tanto de notarios como de registradores en asegurar que esta informacion sea recopilada y
reflejada con precision, contribuyendo a una mayor transparencia y seguridad en las
transacciones inmobiliarias. Esta resolucion no solo refuerza la seguridad juridica, sino que
también pone de manifiesto la importancia de un correcto asesoramiento juridico en las

operaciones relacionadas con inmuebles.*

Asimismo, la resolucion de 11 de junio de 2024 marcd un antes y un después en la
digitalizacion del sistema registral al acordar la entrada en vigor del folio real electronico en
los Registros de la Propiedad. Este instrumento digital, contemplado en la Ley 11/2023,
permite un acceso mas eficiente y seguro a la informacion registral, mejorando la
interoperabilidad entre distintas administraciones y reforzando la confianza de los ciudadanos
en el sistema. La Direccion General destacd que la implementacion del folio real electronico
no solo facilita el acceso a la informacidn, sino que también reduce los errores asociados a la
gestion manual y fomenta la sostenibilidad al eliminar progresivamente el papel como
soporte principal. Esta medida ha sido considerada como un paso fundamental hacia la
modernizacion completa del sistema registral espafol, alinedndose con las tendencias

europeas en digitalizacion administrativa.™

En este contexto, destaca la Resolucion 276/2024-10.2, que aborda la conservacion y
recuperacion de los asientos registrales tras la entrada en vigor de la Ley 11/2023. La
consulta, presentada por la Registradora Mercantil de Madrid IV junto a otros 76
registradores, planteaba una cuestion sobre si después de digitalizar los registros, era
necesario conservar copias en papel de los asientos electronicos para garantizar la
continuidad del servicio en caso de pérdida de datos. La Direccion General resolvio que,
conforme a los articulos 239 y 241 de la Ley Hipotecaria, el soporte electronico es el tnico
formato valido para los asientos registrales, ya que las copias impresas carecen de valor legal

al no poder verificarse su autenticidad sin los metadatos digitales correspondientes.

52 Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica. (2024). Resolucion de 9 de octubre de 2024, en el
recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad de Granada n.° 2 a inscribir una
escritura de compraventa. Boletin Oficial del Estado, num. 276, de 15 de noviembre de 2024, pp.
147960-147965. (disponible en https://www.boe.es/boe/dias/2024/11/15/pdfs/BOE-A-2024-23837.pdf; ultima
consulta 30/01/2025)

$3Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica. (2024, 11 de junio). Resolucién de 11 de junio de 2024.
Boletin Oficial del Estado (disponible en https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-14266; ultima
consulta 31/01/2025)
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Ademas, la resolucion establece que, en caso de pérdida de un asiento, este solo podra
restaurarse a partir de las copias electronicas de seguridad almacenadas en los centros de
proceso de datos. Si esto no fuera posible, la restauracion podra realizarse utilizando el titulo
presentado, siempre y cuando contenga la nota de despacho registral. Por otro lado, se
contempla el uso temporal del soporte papel inicamente en situaciones excepcionales de fallo
técnico prolongado, permitiendo que los asientos de presentacién se realicen de forma

manual hasta que el sistema informatico vuelva a estar operativo.™

Otro caso relevante fue la Resolucion de 23 de mayo de 2022, en la que se abord6 un recurso
contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Petra a emitir varias notas simples
solicitadas por correo electronico. La DGSJFP evalu6 en detalle la normativa sobre
publicidad formal y el uso de medios electronicos en la solicitud y emision de informacién
registral. En este andlisis, se tuvieron en cuenta tanto la Ley Hipotecaria como las
disposiciones excepcionales emitidas durante el estado de alarma por la pandemia de
COVID-19, las cuales habian permitido temporalmente la solicitud de notas simples por
medios electronicos. La resolucion analizo si dichas practicas podian mantenerse una vez
finalizado el estado de alarma y sentd un precedente sobre la viabilidad del uso de

herramientas digitales en la publicidad registral.*

Por ultimo, la Resolucion de 4 de mayo de 2022, en la que se resolvid un recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del Registrador Mercantil XXIII de Madrid, quien habia
suspendido la inscripcidn de una escritura publica de constitucion de sociedad. La
controversia se centr6 en la acreditacion de aportaciones dinerarias y la validez de
certificados bancarios electronicos como prueba suficiente para la inscripcion. En su analisis,
la DGSJFP examind la normativa vigente, incluyendo el Reglamento (UE) n.° 910/2014
sobre identificacion electronica y servicios de confianza, asi como la Ley 6/2020, que regula
diversos aspectos de los servicios electronicos de confianza. Tras considerar la normativa

aplicable, la resolucion determinod la suficiencia de los certificados electronicos aportados

5 Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Publica. (2024, 3 de mayo). Resolucion 276/2024-10.2 sobre la
conservacion y restauracion de asientos registrales conforme a los articulos 239 y 241 de la Ley Hipotecaria.
Boletin Oficial del Estado (ultima consulta 11/02/2025).

33 Boletin Oficial del Estado. (2022, 23 de mayo). Resolucion de 23 de mayo de 2022, sobre solicitud de notas
simples por medios electronicos. Boletin Oficial del Estado (disponible en
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2022-9807; ultima consulta 15/02/2025)
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para la inscripcion registral, estableciendo un criterio relevante para la validez de documentos

digitales en el ambito mercantil.*

6. Normativa y funcionamiento del Registro Electronico

o 6.1. Principios rectores del Registro Electronico

El funcionamiento del Registro Electronico se basa en principios que garantizan la seguridad
y fiabilidad de la informacion inscrita. Como se menciona en la Disposicion Adicional
Primera de la Ley Hipotecaria, los registradores deben utilizar las tecnologias de la
informacion asegurando la seguridad, disponibilidad, acceso, integridad, autenticidad,
interoperabilidad, confidencialidad y conservacion de los datos gestionados. Dichos
principios permiten que el sistema digitalizado cumpla con su objetivo de facilitar la

publicidad registral sin poner en riesgo la proteccion de los derechos inscritos.’’

En términos de interoperabilidad, los sistemas registrales deben ser compatibles con los de la
Administracion de Justicia para garantizar un flujo mas rapido y seguro de la informacion,
conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda de la Ley Hipotecaria.
Asimismo, como hemos mencionado en apartados anteriores, la Ley 24/2001, en su articulo
111 ter, obliga a que los sistemas de informacion y comunicacion utilizados por notarios y

registradores sean interoperables para optimizar la integracion de los procedimientos.™

o0 6.2. Derechos de los usuarios en el acceso digital al Registro

Como se establece en la Disposicion Adicional Primera de la Ley Hipotecaria, todos los
usuarios cuentan con una serie de derechos a la hora de hacer uso de medios electronicos en
la actividad registral. Dentro de estos derechos, cabe destacar la posibilidad de que puedan
interactuar directamente con los registros a través de plataformas digitales, lo que incluye
presentar documentos, solicitar certificaciones y realizar consultas sin necesidad de acudir

presencialmente a una oficina registral.”

% Boletin Oficial del Estado. (2022, 4 de mayo). Resolucién de 4 de mayo de 2022, sobre validez de certificados
electronicos bancarios en procesos registrales. Boletin Oficial del Estado (disponible en
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2022-8686; ultima consulta 15/02/2025)

SColegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafia. (2024). Prontuario de
50 preguntas sobre el Registro Electronico. (disponible en
https://regispro.es/s-e-r-corpme-prontuario-sobre-registro-electronico/

; ultima consulta 20/02/2025).
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%9 Regispro. (2024). 50 preguntas con respuestas sobre la Ley 11/2023 de digitalizacién de actuaciones
registrales (disponible en
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Ademés, se facilita la gestion documental al evitar que los ciudadanos tengan que aportar
informacion que ya conste en otros registros juridicos, puesto que los registradores pueden
obtener estos datos electronicamente dentro del procedimiento correspondiente. Lo cual hace
que se agilicen los tramites y se reduzca la carga administrativa tanto para los usuarios como

para la propia administracion.

Otro de los derechos fundamentales es el acceso equitativo a los servicios registrales
electronicos, lo que garantiza la igualdad de condiciones para todos los usuarios, sin importar
su ubicacion o circunstancias personales. Asimismo, la posibilidad de consultar en linea el
estado de tramitacion de los procedimientos registrales refuerza la transparencia y disminuye

la incertidumbre respecto a la evolucion de los procesos de inscripcion.

En cuanto a la gestion de documentos, los ciudadanos cuentan con la opcion de poder obtener
certificados digitales de los expedientes que formen parte de un procedimiento registral.
Ademas, se ha implementado una garantia de accesibilidad universal, asegurando que las
plataformas digitales estén disefiadas de manera que sea facil para las personas con
discapacidad acceder a ellas y evitando asi cualquier tipo de exclusion en el uso de dichos

servicios.®

Por otro lado, la Ley 24/2001, en su articulo 112.6, permite que aquellos usuarios que elijan
relacionarse electronicamente con los registros puedan utilizar tanto certificados cualificados
de firma, como otros medios previstos en la Ley 39/2015 del Procedimiento Administrativo
Comun. Entre los que se incluyen sistemas de firma electronica cualificada y avanzada,
sistemas de autenticacion basados en certificados electronicos cualificados de firma
electronica, asi como el sistema Cl@ve en cualquiera de sus modalidades (Cl@ve PIN,
Cl@ve Permanente y Cl@ve Firma), el Documento Nacional de Identidad electronico
(DNIe) y otros sistemas que las Administraciones Publicas consideren validos conforme al

Esquema Nacional de Seguridad y la normativa aplicable.®'

o 6.3. Regulacion técnica, seguridad e infraestructura del Registro

Electronico

https://regispro.es/50-preguntas-con-respuestas-sobre-la-ley-11-2023-de-digitalizacion-de-actuaciones-registrale
s/; ultima consulta 15/02/2025)

€0 1d.

f1d.

30


https://regispro.es/50-preguntas-con-respuestas-sobre-la-ley-11-2023-de-digitalizacion-de-actuaciones-registrales/
https://regispro.es/50-preguntas-con-respuestas-sobre-la-ley-11-2023-de-digitalizacion-de-actuaciones-registrales/

Como hemos mencionado anteriormente, el Registro de la Propiedad opera bajo la técnica del
folio real en soporte electronico, lo que significa que cada finca cuenta con un expediente
digital en el que se integran todos los asientos relacionados con ella. Este sistema informatico
registral estd interconectado con los servicios centrales del Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafia, permitiendo asi un control mas

preciso y eficaz de la informacion registrada.

El folio real electrénico se crea en el momento de la inmatriculacioén o primera inscripcion de
una finca, o bien cuando se realiza cualquier operacion registral sobre ella, con excepcion de
los asientos accesorios. En su primer asiento se debe incluir la descripcion actualizada de la
finca, asi como la relacion de titularidades, cargas y derechos vigentes que afecten a la
misma. Con el fin de garantizar la compatibilidad entre sistemas, es necesario que los
documentos registrales electronicos cumplan con el formato determinado por el Colegio de
Registradores, ajustdndose a los estandares de interoperabilidad establecidos en la normativa
técnica correspondiente. De esta manera, los sistemas de informacion registral se vuelven
compatibles con los utilizados en la Administracion de Justicia y en otros organismos, lo que

facilita el acceso a la informacion y agiliza los procesos administrativos.®

La plataforma digital del Registro de la Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles es una
sede electronica a nivel nacional, de la cual el Colegio de Registradores de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles de Espana es el responsable de su propiedad, creacion y
administracion. La introduccion de esta tecnologia ha supuesto un avance importante en la
actualizacion de los servicios registrales, ya que permite a los ciudadanos y profesionales
llevar a cabo diferentes tramites sin tener que desplazarse a una oficina registral. Ademas,
facilita la obtencion de certificaciones y notas simples en formato electronico, garantizando
su autenticidad mediante el sello electrénico del Registro y aportando mayor seguridad y

fiabilidad en las transacciones.®

El portal en linea del Registro de la Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles es una
plataforma digital a nivel nacional, estando a cargo del Colegio de Registradores de la

Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espaiia su gestion, elaboracion y control. La

62 Delgado, J. (2023, 18 de diciembre). Asientos electronicos: reglas de estructura, contenido y formato.
Regispro (dlspomble en
https://regispro.es/j-delgado-asientos-electronicos-reglas-de-estructura-contenido-y-formato/; Gltima consulta
18/02/2025.)
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llegada de esta tecnologia ha representado un progreso significativo en la modernizacion de
los servicios de registro, ya que posibilita a los ciudadanos y expertos realizar diversas
gestiones sin la necesidad de acudir personalmente a una oficina de registro. Ademas,
simplifica el proceso para obtener certificaciones y notas simples en formato digital,
asegurando su autenticidad con el sello electronico del Registro y brindando mayor confianza

y fiabilidad en las operaciones.

Otro aspecto clave de la sede electronica es la publicacion de edictos y comunicaciones
oficiales, cumpliendo con los requisitos normativos de publicidad registral y asegurando que
la informacioén relevante esté accesible de manera clara y organizada. Asimismo, los usuarios
pueden consultar el estado de tramitacion de los procedimientos registrales en tiempo real, lo
que les permite conocer en qué fase se encuentra su solicitud sin necesidad de

desplazamientos o solicitudes adicionales.*

La interoperabilidad con otras administraciones es otro de los pilares fundamentales de este
sistema, ya que permite que organismos gubernamentales y judiciales accedan de forma
segura a la informacion registral, facilitando la coordinacion entre diferentes entidades y
reduciendo la burocracia en la gestion de documentos. Para garantizar la eficiencia y
seguridad del sistema, la normativa establece que todas las comunicaciones registrales deben
realizarse prioritariamente por via telematica, eliminando el uso del fax salvo en casos
justificados de imposibilidad técnica, segin lo dispuesto en la Ley Hipotecaria en sus

articulos 240y 222.9.%

0 6.4. Seguridad en la conservacion y restauracion de asientos registrales

La seguridad y conservacion de los asientos registrales en formato electronico es un pilar
fundamental del Registro Electronico. Segin lo establecido en el articulo 239 de la Ley
Hipotecaria, es necesario que los datos y asientos electronicos se repliquen de forma
inmediata en al menos dos instalaciones de almacenamiento ubicadas en diferentes lugares
geograficos. El objetivo de esto es asegurar que la informacion se mantenga segura en

situaciones de problemas técnicos o incidentes que comprometan el acceso a los registros.*

& 1d.

& 1d.

6 S.E.R. Corpme. (s.f.). PRONTUARIO SOBRE REGISTRO ELECTRONICO: Propiedad, Mercantil y Bienes
Muebles. Registradores de Espaiia. (disponible en

https://regispro.es/s-e-r-corpme-prontuario-sobre-registro-electronico/; ultima consulta 25/02/2025).
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Si un asiento electronico se pierde o sufre dafios, la normativa establece un procedimiento de
restauracion basado en copias de seguridad. Si la recuperaciéon no pudiera efectuarse
mediante estas copias, la restauracion debera realizarse a partir de la informacion contenida
en el titulo presentado en el Registro. Esto asegura que cualquier incidencia técnica no afecte

a la validez juridica de los asientos inscritos.®’

Los libros y documentos en formato fisico previos a la digitalizacién conservan su validez
legal total, formando parte del archivo del Registro de la Propiedad. Sin embargo, segln el
articulo 238.5 de la Ley Hipotecaria, s6lo los asientos en formato digital produciran efectos
juridicos, siempre y cuando cumplan con los requisitos de autenticidad y seguridad

electronica requeridos por la normativa vigente.®®

o 6.5. Estructura y formato de los Asientos Registrales Electronicos

En lo que respecta a la estructura de los Asientos Registrales Electronicos, se ha establecido
que el encabezado del asiento debe incluir el Codigo Registral Unico de la finca (facilitado
por los servicios centrales del Colegio de Registradores), el nlimero o letra de orden de la
inscripcion o anotacion, y la referencia a la inscripcidn o anotaciéon marginal cuando

corresponda.

La finca registral debe ser identificada de manera clara para evitar confusiones con otras
inscripciones. Segun el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, la identificacion se realizara
mediante el Codigo Registral Unico, la ubicacién y delimitacion perimetral o volumétrica, la
georreferenciacion cuando sea aplicable y la referencia a un plano archivado en el Registro
cuando la georreferenciaciéon no sea posible. Este criterio también se aplica a los derechos
que afectan solo a una parte de la finca, como servidumbres, derechos de vuelo o

arrendamientos.®

La descripcion literaria de la finca debe expresar con claridad su ubicacion exacta,
incluyendo municipio, calle y namero, superficie y volumen utilizando el sistema métrico
decimal, clasificacion urbanistica o catastral si consta en certificacion administrativa, y

elementos internos inscritos como edificaciones o instalaciones segun el articulo 202 de la

7 1d.

88 1d.

8 Delgado, J. (2023, 18 de diciembre). Asientos electronicos: reglas de estructura, contenido y formato.
Regispro (disponible en
https://regispro.es/j-delgado-asientos-electronicos-reglas-de-estructura-contenido-y-formato/; ultima consulta
25/02/2025.)
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Ley Hipotecaria. En el caso de que la finca sea suelo ruastico, se presume que es de secano

salvo prueba en contrario.”

Los asientos registrales deben incluir, cuando sea exigible legalmente, la referencia catastral
y el estado de coordinacion o no coordinacion grafica con el Catastro, como se establece en la

Resolucion conjunta de la Direccion General de los Registros y el Catastro.

Cada asiento registral debe contener la informacion esencial sobre el acto juridico que se
inscribe. Segun el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, debe incluir el motivo del asiento,
especificando si se trata de una transmision o modificacion de un derecho real, asi como un
resumen de los antecedentes registrales vigentes. También debe reflejar cualquier cambio en
la situacion juridica de la finca, identificando a los otorgantes, los titulos involucrados, las

resoluciones administrativas y otros aspectos del procedimiento registral.”

Ademas, el acta de inscripcion debe reflejar de manera exacta lo que se ha inscrito con
precision el contenido de la inscripceidn e indicar quién es el beneficiario del derecho inscrito.
Es necesario que en el asiento de presentacion se especifique la fecha en que se inscribi6 el
titulo en el Registro, como se establece en el articulo 24 de la Ley Hipotecaria, e incorporar
un link electronico que dirijja a la nota marginal en el Libro Diario. Finalmente, se debe

adjuntar la documentacion presentada, con los datos personales de los otorgantes.”

Para garantizar la uniformidad de los asientos electronicos, se establecen reglas que incluyen
la expresion de nombres y apellidos sin tratamientos de cortesia ni alusiones de género, el uso
de cifras en numeros utilizando el punto como separador de miles y la coma como decimal, el
formato de fechas en DD-MM-AAAA, la expresion de cuotas indivisas en fracciones y en
porcentaje con un maximo de seis decimales, la inclusion del Codigo Seguro de Verificacion
cuando se mencione un documento con dicho sistema, y la correlacion clara entre titulares de

nuda propiedad y usufructo cuando existan varios.”

Como se establece en el articulo 238 de la Ley Hipotecaria, la firma electronica del

registrador certifica la autenticidad del asiento. Dicha firma debe acreditar la fecha exacta de

0 1d.

1d.

214d.

3 Delgado, J. (2023, 18 de diciembre). Asientos electronicos: reglas de estructura, contenido y formato.
Regispro (disponible en
https://regispro.es/j-delgado-asientos-electronicos-reglas-de-estructura-contenido-y-formato/; ultima consulta
25/02/2025.)
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la inscripcion, incluir la huella digital del asiento y un cddigo electronico de verificacion, y

garantizar la integridad y trazabilidad del documento registrado.

© 6.6. Novedades en la Inscripcion Electronica tras la Ley 11/2023

La Ley 11/2023 ha introducido cambios significativos en el proceso de inscripcion registral,
modificando tanto los aspectos tecnoldgicos como las exigencias juridicas de la tramitacion
documental. La inscripciéon de documentos ya no solo implica la practica del asiento en el
Libro de Inscripciones, sino que ahora también requiere la creacion de certificaciones

electronicas estructuradas y de un asiento relacionado en el Libro Diario.”

Uno de los cambios mas relevantes es la necesidad de incluir en la inscripcion la
representacion grafica de la finca cuando proceda, conforme a los articulos 9 y 10 de la Ley
Hipotecaria. Este dato debe visualizarse mediante la aplicacion de gestion registral,
permitiendo un acceso mas preciso a la informacion territorial del inmueble inscrito. Ademas,
el cuerpo del asiento electronico debe contener enlaces electronicos al Codigo Seguro de

Verificacion de los documentos presentados, asegurando su integridad y trazabilidad.”

Otra novedad importante es la inclusion de la huella digital del asiento en el Libro de
Inscripciones y en el asiento de presentacion relacionado con el Libro Diario. Este elemento,
junto con la firma electronica del registrador, refuerza la inalterabilidad de la informacion
inscrita y permite verificar su autenticidad de manera automatica. Asimismo, la expedicion de
certificaciones electronicas ha sustituido a las tradicionales notas de despacho, garantizando
que los interesados reciban documentos con plena validez registral y oponibilidad frente a

terceros.’®

El proceso de certificacion de las fincas también ha evolucionado, debiendo incluir un
extracto con informacioén estructurada sobre la nueva situacion registral tras la inscripcion.

Esta medida, prevista en el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, mejora la transparencia y

™ Delgado, J. (2023). Inscripcion electrénica: qué novedades juridicas y técnicas hay que cumplir. Regispro.
(disponible en
https://regispro.es/j-delgado-inscripcion-electronica-que-novedades-juridicas-y-tecnicas-hay-que-cumplir/;
ultima consulta 28/02/2025).
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facilita el acceso a la informacion registral actualizada sin necesidad de recurrir a una nota

simple.”’

o 6.7. Denegacion del Asiento de entrada y presentacion

El procedimiento registral se inicia con la entrada del documento en el Registro, sin embargo,
no todas las peticiones de asientos de entrada o presentacion pueden ser aceptadas de manera
automatica. Para ello, es fundamental diferenciar entre el hecho de la entrada de un
documento y el asiento juridico de entrada en el Libro de Entrada. La principal diferencia
entre estos dos conceptos radica en que mientras que la recepcion fisica o electronica de un
documento es un acto mecanico, la practica de un asiento de entrada es un acto juridico sujeto

a requisitos normativos.

El Libro de Entrada Electronico, regulado en el articulo 251.2 de la Ley Hipotecaria, debe
reflejar de inmediato la recepcion de los titulos o comunicaciones dirigidas al Registro,
excepto en el caso de solicitudes de notas simples ordinarias. Sin embargo, el registrador
puede denegar la practica del asiento de entrada si el documento incumple los requisitos
esenciales, entre los que podemos encontrar la falta de una direccion postal o electronica para
notificaciones, la ausencia del documento que motiva el asiento de presentacion, o la falta de

identificacion de la finca afectada en las solicitudes electrénicas.”

Por otro lado, el asiento de presentacion en el Libro Diario puede ser denegado conforme al
articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria si el documento no es titulo inscribible, si su contenido
es incompleto o si el Registro al que se dirige es manifiestamente incompetente. Dicha
denegacion debe notificarse el mismo dia y puede ser recurrida ante la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica en un plazo de tres dias habiles. La decision del recurso, que
debe ser resuelta en cinco dias habiles, no devuelve la prioridad registral del documento cuya

presentacion fue rechazada.”

En el caso de documentos presentados presencialmente por sujetos obligados a utilizar

medios electronicos segun la Ley 39/2015, el Registro le pedird que lo vuelva a presentar de

7 1d.
78 Delgado, J. (2023). Modelos Ley 11/2023: Denegacion de asiento de presentacion. Regispro. (disponible en
https://regispro.es/j-delgado-modelos-lev-11-2023-denegacion-de-asiento-de-presentacion/; ultima consulta

05/03/2025.
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forma telematica. Solo una vez realizada esta subsanacion se considera formalmente
presentada la solicitud, garantizando de esta forma que solo los documentos vélidos accedan

al Registro y se preserva la seguridad juridica del sistema.*

o 6.8. Tareas encomendadas a la DGSJFP en el marco de la Ley 11/2023

La entrada en vigor de la Ley 11/2023 no solo ha supuesto una transformacion técnica en los
Registros de la Propiedad, sino que también ha implicado una redistribucion de funciones
entre las instituciones que intervienen en su funcionamiento. Entre ellas, destaca el papel de
la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, a quien la ley asigna competencias

directas para garantizar que la digitalizacion se lleve a cabo de forma segura y coherente.

En lo que respecta al ambito registral, el articulo 239 de la Ley Hipotecaria establece que la
DGSJFP debe aprobar el esquema de seguridad electronica que aplicaran los Registros, el
protocolo técnico de replicacion y el formato de los documentos registrales electronicos.
Estas decisiones parten de propuestas elaboradas por el Colegio de Registradores, pero
necesitan la validacion de la Direccion General. El objetivo es asegurar que los documentos
se conserven de manera integra a largo plazo y puedan ser leidos sin problemas incluso si

cambia el soporte tecnologico.®!

Por otro lado, el articulo 242 de la misma ley sefiala que también le corresponde aprobar el
modelo semantico comun que deben seguir todos los Registros, asi como definir qué campos
de la base de datos son obligatorios. Este modelo debe garantizar que la informacion esté bien

estructurada, se pueda compartir entre administraciones y no pierda valor juridico.®

La DGSJFP también tiene competencias sobre el calendario de aplicacion de la ley. Segln la
disposicion adicional quinta de la Ley 11/2023, el Colegio de Registradores debe presentar
una propuesta que incluya las fechas en las que deben aplicarse las nuevas medidas, pero
dicha propuesta no es valida sin la aprobacion de la Direccidon General, que actia como

organo de control.

Ademas, el articulo 239 LH sefiala que la Direccion General debe supervisar las condiciones

de conservacion de los documentos electronicos, estableciendo, junto con la normativa

80 Id

81 Delgado J. (2023). Tareas que la Ley 11/2023 encomienda directamente a la DGSJFP. Regispro. (disponible
en https://regispro.es/tareas-que-la-ley-11-2023-encomienda-directamente-a-la-dgsifp/; Gltima consulta
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vigente, durante cudnto tiempo deben guardarse y en qué condiciones, como también recoge

la disposicion adicional primera.®

En cuanto al ambito notarial, aunque no es el foco central de este trabajo, también se
reconoce el papel de la Direccion General. Por ejemplo, el articulo 17 de la Ley del Notariado
indica que debe aprobar las medidas técnicas adoptadas por el Consejo General del Notariado
sobre el protocolo electronico y su conservacion. El articulo 31 recoge su intervencion en la
regulacion del codigo seguro de verificacion que deben incluir las copias electronicas, y el
articulo 37 sefala que debe estar informada sobre las medidas de conservacién de los

protocolos y libros notariales.

Por lo que la DGSJFP ademds de tener un papel técnico también actia como garante del
cumplimiento normativo y como supervisora de la implantacion del nuevo sistema registral.
Su intervencion permite asegurar que el proceso de digitalizacion se realice con garantias,
manteniendo la coherencia juridica y reforzando la seguridad del sistema en este entorno

digital.

7. Impacto de la Ley 11/2023 en la Seguridad Juridica

o 7.1. Cambios en la proteccion de los derechos de los ciudadanos

Como hemos mencionado anteriormente, la Ley 11/2023 ha generado un impacto importante
en la proteccion de los derechos de los ciudadanos en el ambito de los registros. Una de las
ventajas fundamentales que ofrece esta normativa es la mayor transparencia y accesibilidad

en los procedimientos registrales.*

Asimismo, dicha ley ha introducido distintos mecanismos para poder garantizar la integridad
y autenticidad de los documentos presentados mediante el uso de la firma electronica
cualificada, los cuales minimizan el riesgo de fraudes y falsificaciones y buscan reforzar la

seguridad juridica de los tramites.*

8 1d.

8 1d.

8 ARRUNADA, B., La contratacion de los derechos de propiedad: un analisis econémico, Centro de Estudios
Registrales, Madrid, 2004.

% Gomez Galligo, F. J. (2019). Registro de la Propiedad y los nuevos desafios del Blockchain. En Mufiiz
Espada, E. (Coord.), La proteccion al consumidor en la vivienda colaborativa (pp. 569-598). La Ley — Wolters
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La interoperabilidad entre los registros y las administraciones publicas también contribuye a
la proteccion de los derechos ciudadanos, al permitir la verificacion de la informacion sin
duplicar procedimientos. Esta integracion se alinea con la estrategia europea para un mercado
unico digital, que busca simplificar los trdmites administrativos y garantizar un acceso
equitativo a los servicios publicos. En este sentido, la Ley 11/2023 refuerza el principio de
igualdad al garantizar que todos los ciudadanos puedan acceder a los servicios registrales en

igualdad de condiciones, independientemente de su ubicacion geografica.®’

Por otro lado, en lo que respecta al uso de la inteligencia artificial dentro de los procesos
registrales, han surgido numerosas preocupaciones en torno a la proteccion de la intimidad y
el tratamiento de datos personales. Dado que el Registro de la Propiedad contiene
informacion de cardcter personal, su gestion debe cumplir con el Reglamento General de
Proteccion de Datos (RGPD). En este contexto, es el Registrador el responsable del
tratamiento de los datos, mientras que aquellas entidades que acttian en su nombre, como
desarrolladores de tecnologia o proveedores de servicios digitales, asumen el rol de
encargados del tratamiento. El manejo de esta informacion implica multiples procesos, desde
su recopilacion hasta su uso con diferentes fines, lo que exige un alto nivel de seguridad y
cumplimiento normativo. Ademas, la publicidad registral conlleva la comunicacion de datos
a terceros, lo que introduce restricciones adicionales en el tratamiento automatizado de la

informacion.

El Reglamento de Inteligencia Artificial (R.I.A.), en su articulo 2.7, establece que esta
regulacion debe aplicarse de manera conjunta con la normativa de proteccion de datos para
garantizar que los sistemas de IA respeten los derechos fundamentales de los ciudadanos. El
empleo de la inteligencia artificial en el Registro puede darse en distintas fases, desde el
disefio y entrenamiento de los modelos hasta su implementacion y mejora. En cada una de
estas etapas, la responsabilidad del tratamiento de datos recae sobre el Registrador, aunque

los encargados del tratamiento pueden cambiar en funcion del momento en que intervengan.®

Por ejemplo, en la fase de desarrollo de una herramienta basada en IA, el Registrador define

su propdsito y los datos que se emplearan para entrenarla, pero la empresa o entidad que lleva

87 Comisién Europea. (2015, 6 de mayo). Comunicacién de la Comisién al Parlamento Europeo, al Consejo, al
Comité Econémico y Social Europeo y al Comité de las Regiones. Una Estrategia para el Mercado Unico
Digital de Europa, COM (2015) 192 final. (disponible en https://eur-lex.europa.cu; ultima consulta 05/03/2025).
8 Cuquerella Espafia, P., Los registros juridicos de bienes ante la inteligencia artificial (Del registro electrénico
al registro ;inteligente?), Colegio de Registradores de Espafia, 2024, p. 14
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a cabo este proceso asume el papel de encargada del tratamiento. Una vez que se pone en
marcha la tecnologia, la organizacion encargada de su mantenimiento y administracion asume
esta responsabilidad, siempre y cuando no haga uso de la informacion personal con fines
propios.. En este sentido, es muy importante establecer un marco claro de actuacion para
garantizar que la automatizacion de procesos dentro del Registro cumpla con la normativa de

proteccion de datos y respete los derechos de los ciudadanos.*

Este equilibrio entre la digitalizacion, la eficiencia y la seguridad juridica es esencial para que
el uso de la IA en los registros se desarrolle sin poner en peligro la privacidad ni la integridad
de la informacién que manejan estas entidades. A medida que se implementen nuevas
tecnologias y las ya existentes continien evolucionando, serd muy importante mantener un
enfoque regulado y supervisado que permita aprovechar los beneficios de la inteligencia

artificial sin que suponga un riesgo para los derechos de los ciudadanos.

8. Oportunidades y Retos del Registro Electronico

o 8.1. Perspectivas de futuro en la digitalizacion registral

La digitalizacion de los registros continla evolucionando de manera muy rapida,
incorporando cada vez mas avances tecnoldgicos que tienen el potencial de transformar su
funcionamiento. Entre estos avances, destaca principalmente el uso de herramientas basadas
en la inteligencia artificial. Esta tecnologia nace como un recurso innovador que optimiza y
redefine los procesos registrales, lo que hace que se mejore su eficiencia y precision. Integrar
esta herramienta en las diferentes etapas del proceso de registro habitual podria incorporar

numerosos beneficios en cuanto a eficiencia, rapidez y exactitud.

El concepto de "Registro inteligente" surge como una evolucion del formato actual del
Registro Electronico, este modelo incorpora herramientas bastante avanzadas las cuales se
basan en inteligencia artificial para ampliar las funciones realizadas por los registradores.
Con el concepto clave del Registro inteligente se busca incorporar tanto la digitalizacion de
los procedimientos, como afiadir una capa de inteligencia extra para llevar a cabo actividades
que necesiten cierto nivel de evaluacion, anticipacion o comunicacidon con el usuario de

manera independiente o parcialmente independiente. A pesar de encontrarse todavia en fases

8 Ibid. , p. 9
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tempranas de desarrollo del mismo, se espera que estos sistemas puedan desempefiar un papel
fundamental en procedimientos importantes, como la identificacién automatica de posibles

conflictos juridicos o la prevencion de riesgos en inscripciones y operaciones inmobiliarias.”

Esta herramienta podria ser de gran utilidad en las distintas fases del procedimiento registral.
En la primera fase, la presentacion y recepcion de documentos, la inteligencia artificial puede
influir significativamente en la automatizacion del anélisis preliminar de documentos, ya que
es capaz de detectar posibles fallos de forma o discrepancias en la documentacion presentada.
Ademas, mediante técnicas avanzadas de procesamiento del lenguaje natural y aprendizaje
automatico, estos sistemas pueden facilitar la clasificacion automatica de documentos, lo que

acelera su incorporacion al sistema y disminuye el tiempo empleado en labores repetitivas.

Asimismo, en la fase de calificacion registral, aunque la inteligencia artificial no puede
sustituir por completo al registrador, debido a la complejidad y al criterio juridico necesario
para llevar a cabo esta funcion, puede llevar a cabo un papel de apoyo importante. Por
ejemplo, podria asistir en la elaboracion de borradores de calificacion, identificando posibles
conflictos con asientos previos o situaciones juridicas especificas que requieran una atencion
mas detallada. De esta manera, el registrador podria centrarse en el analisis juridico profundo

y en las funciones que impliquen tomar decisiones criticas o interpretativas. °!

En otras funciones registrales, la inteligencia artificial también podria aportar numerosos
beneficios. En la publicidad formal, los sistemas de inteligencia artificial podrian ofrecer una
blisqueda avanzada y dindmica de informacion registral, creando informes personalizados y
precisos para usuarios externos, lo cual no solo incrementa la accesibilidad a la informacion,
sino que también fortalece la seguridad juridica al asegurar una mayor precision en los datos

proporcionados.®

Ademas, el uso de la inteligencia artificial puede ayudar a mejorar la atencion al ciudadano y
a los profesionales mediante asistentes virtuales que ofrezcan respuestas instantaneas y
precisas a preguntas comunes sobre procedimientos del registro. Estos asistentes, los cuales

se basan en modelos generativos de inteligencia artificial, serian capaces de interpretar y

% Cuquerella Espafia, P., Los registros juridicos de bienes ante la inteligencia artificial (Del registro electrénico
al registro ;jinteligente?), Colegio de Registradores de Espaiia, 2024, p. 9
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responder preguntas de manera eficiente, mejorando asi la interaccion de los usuarios y

reduciendo significativamente los tiempos de espera para preguntas simples.

Sin embargo, la implementacion de la inteligencia artificial también conlleva ciertos desafios
significativos. Entre estos retos, destaca la necesidad de garantizar la privacidad y proteccion
de datos personales, puesto que los registros gestionan una gran cantidad de informacion
sensible que ha de ser tratada con extremada precaucion. También es importante establecer
claramente la responsabilidad juridica ante posibles errores derivados del uso de sistemas

automatizados.

Por lo que, a pesar de las oportunidades que presenta, la introduccién de IA en los registros
no esta exenta de desafios. La precision juridica, la responsabilidad legal en casos de errores
de los sistemas automatizados y la proteccion adecuada de los datos personales de los
usuarios son aspectos esenciales que han de abordarse cuidadosamente. Por ello, es
fundamental desarrollar un marco regulatorio solido que permita aprovechar al méximo las
ventajas tecnoldgicas, garantizando al mismo tiempo la seguridad juridica y la confianza de

los usuarios en los sistemas registrales electronicos.
o 8.2. Comparacion con modelos europeos

Al observar como ha evolucionado el registro electronico de bienes en Europa, podemos
afirmar que actualmente estd plenamente consolidado. Sin embargo, para analizar
correctamente esta evolucion debemos distinguir claramente entre tres etapas diferentes: en
primer lugar, la simple digitalizacion de los documentos y libros registrales, la cual ya se ha
logrado ampliamente; en segundo lugar, la gestion totalmente electronica de los registros
juridicos de bienes (e-Registration), y finalmente, la transmision electronica completa de la

propiedad, especialmente inmobiliaria, la cual es denominada e-Conveyancing.”

La doctrina sefala que en el modelo de e-Conveyancing la transferencia de la propiedad se
realiza de manera completamente electronica en todas sus fases. Esto requiere que todos los
datos esenciales, incluyendo la representacion grafica del bien inmueble, estén disponibles
digitalmente, y que los acuerdos entre las partes se formalicen mediante plataformas
electronicas seguras en las que todos los interesados puedan conectarse. En los sistemas mas

avanzados, incluso se pueden hacer transferencias electronicas de dinero entre las partes

93 Cuquerella Espafia, P., Los registros juridicos de bienes ante la inteligencia artificial (Del registro electrénico
al registro ;inteligente?), Colegio de Registradores de Espafia, 2024, p. 5
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involucradas. Tras el consentimiento, el documento electronico se envia de forma electronica
al registro para su inscripcion, también en formato digital. Este sistema estd siendo
implantado o ya opera en paises europeos como Finlandia, el Reino Unido e Irlanda, esta
ultima basandose en el modelo consolidado de Ontario (Canada). En estos casos, es el
registrador quien tiene la responsabilidad de controlar el proceso y evitar cualquier alteracion

automatica o manual por parte de los participantes. **

Ademas, hemos de mencionar que algunos especialistas han propuesto utilizar la tecnologia
Blockchain para llevar a cabo la transmision electronica de propiedades, especialmente en el
ambito inmobiliario. Blockchain consiste en un archivo digital descentralizado e inalterable
compuesto por una cadena de bloques conectados. Cada bloque contiene un codigo tnico
(hash) con informacion sobre cada operacion realizada, incluyendo la fecha y hora exactas.
Al ser un sistema descentralizado, son los equipos independientes los que validan y registran
la informacidn, sin necesidad de un intermediario. Aunque algunos paises han experimentado
con esta tecnologia para asegurar transacciones inmobiliarias, estos intentos han tenido
bastantes problemas. En sistemas registrales solidos, especialmente en los que se inscriben
derechos, utilizar Blockchain presenta graves dificultades, entre los que podemos encontrar la
falta de una calificacion previa del registro (elemento clave para la seguridad juridica), la
dificultad para proteger adecuadamente los datos personales debido al caracter publico del
Blockchain, la ausencia de claridad sobre la responsabilidad en caso de errores técnicos y la

imposibilidad de utilizar contratos personalizados, limitindose a modelos ya establecidos.”

Por estas razones, es fundamental centrarnos especialmente en la gestion electronica de los
registros juridicos de bienes (e-Registration), considerando que la introduccion de este
formato electrénico no cambia en absoluto la estructura sustancial del registro. Esto implica
que las modificaciones son exclusivamente formales y organizativas, limitadas unicamente a

la forma en que se almacenan y administran los datos, sin afectar su eficacia juridica.

La gestion electronica de estos registros se aplica tanto en sistemas de registro de derechos,
en los cuales se inscribe directamente la situacion juridica real, como ocurre en Alemania,
Austria conforme al articulo 9 de la Allgemeines Grundbuchsgesetz, Suecia incluyendo
inscripciones topograficas o parcelarias, Suiza segun el articulo 942.1 del Coédigo civil,

Croacia de acuerdo con los articulos 3 y 35 de la Ley 63/2019, o Hungria conforme al

% Ibid. , p. 6
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articulo 2 de la Ley del Registro CXLI/1997; asi como también en sistemas que registran
documentos, en los cuales se inscribe el titulo formal que refleja dicha situacion juridica real,
como es el caso de Francia, segun el articulo 710-1 del Cdédigo civil en una version ain
pendiente de entrada en vigor, Bélgica en virtud de los articulos 3.30.§1 del Cédigo civil y
135 de la Ley hipotecaria, o Italia segun el articulo 2664 del Codice civile.”®

Por otro lado, esta gestion electronica es compatible con sistemas de inscripcion voluntaria,
como el espafiol, donde la proteccion registral depende de la voluntad del interesado, y
también con sistemas de inscripcion obligatoria, como ocurre en Alemania conforme al
articulo 18 de la GBO, Austria de acuerdo con el articulo 431 de la Allgemeines
Grundbuchsgesetz, Italia segin los articulos 2643 y 2671 del Codice civile, ademds de los
articulos 2684 y 2685 del mismo c6digo para bienes muebles, Portugal conforme al articulo 8
del Codigo do registro predial, Suecia, donde la inscripcion es requerida en un plazo maximo

de tres meses, e Inglaterra y Gales segun el articulo 27 de la Land Registration Act de 2002.””

Finalmente, la gestion electronica no modifica la eficacia juridica de los registros. Se aplica
tanto en sistemas denominados débiles o negativos, donde la proteccion se limita a la
inoponibilidad de derechos que no hayan sido previamente inscritos, como sucede en Francia
conforme al articulo 710-1 del Codigo civil, Italia segun el articulo 2644 del Codice civile,
Portugal de acuerdo con el articulo 5 del Coédigo do registro predial, y Bélgica segun el
articulo 3.30.§2 del Cdédigo civil. Por otro lado, también se aplica en sistemas fuertes o de fe
publica, que ofrecen una seguridad juridica mas amplia al proteger integramente al tercero
que acttia confiando en la informacion contenida en el registro. Entre estos sistemas destacan
Alemania con el articulo 892 del BGB, Austria segin el articulo 64 de la Allgemeines
Grundbuchsgesetz, Suiza conforme al articulo 973 del Codigo civil, Suecia en virtud del
articulo 1 del capitulo 18 del Codigo de la propiedad SFS 1970:994, Croacia conforme al
articulo 150 de la Ley 63/2019, Hungria con el articulo 116.2 del Cédigo civil y el articulo
5.6 de la Ley del Registro CXLI/1997, Alsacia-Mosela, Polonia segin la Ley de 25 de
octubre de 1991, Grecia de acuerdo con el articulo 13 de la Ley 2664/1998, e Inglaterra y

Gales.”®

% Ibid.,p.7y8

7 1d.

9 Cuquerella Espafia, P., Los registros juridicos de bienes ante la inteligencia artificial (Del registro electrénico
al registro ;inteligente?), Colegio de Registradores de Espaiia, 2024, p. 7y 8
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9. Conclusiones

PRIMERA - La Ley 11/2023 ha supuesto un antes y un después en el funcionamiento de los
Registros de la Propiedad. Esta normativa responde a la necesidad de adaptar el sistema
registral a la realidad digital actual, mejorando la eficiencia en los tramites y facilitando el
acceso a la informaciéon. A lo largo del trabajo he podido comprobar cémo esta
transformacion se plantea como una evolucion, no solo técnica, sino también juridica. En
lugar de dejar de lado los principios tradicionales, lo que busca es fortalecer valores
fundamentales como la transparencia, el respeto a la legalidad y la seguridad juridica. La
digitalizacion no es solo un cambio de soporte, sino una apuesta por modernizar el sistema

registral desde dentro, garantizando su utilidad para el ciudadano del siglo XXI.

SEGUNDA - Uno de los objetivos principales de esta ley es fortalecer la seguridad juridica
preventiva en un entorno digital. La norma regula aspectos como la presentacion telematica,
el folio real electronico o el uso de la firma electronica, todos ellos son considerados
elementos clave para garantizar que las operaciones registrales sean mas agiles pero también
seguras. La confianza en el sistema registral se basa precisamente en la fiabilidad de los datos
inscritos. Por eso, aunque se incorporen nuevas tecnologias, es fundamental que sigan
cumpliéndose los requisitos legales de validez, autenticidad y proteccion de derechos. La

digitalizacion no debe ir en contra de la seguridad, sino al servicio de ella.

TERCERA - Las resoluciones analizadas de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica tienen un papel decisivo para entender la correcta aplicacion de la Ley 11/2023. Estas
resoluciones permiten ver como se interpretan en la practica cuestiones novedosas, que no
siempre estan resueltas por la ley. A través del andlisis de algunas de ellas he podido
comprobar como la DGSJFP orienta a registradores y notarios en temas complejos, como el
momento de entrada de los titulos o los requisitos del folio real electronico. Su funcién no es
solo técnica, sino también interpretativa, y resulta clave para lograr una implantacion juridica

coherente en todo el pais.

CUARTA - Una de las novedades mas importantes que introduce la ley es el folio real
electronico, que sustituye al tradicional soporte en papel. Esta medida busca facilitar el
acceso digital a la informacidn registral, agilizar los tramites y reducir errores. No obstante,
su aplicacion ha planteado dudas entre los operadores juridicos, especialmente en lo referente

a qué documentos justifican su apertura o qué asientos pueden realizarse sin necesidad de
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abrirlo. Algunas resoluciones ya han empezado a resolver estas cuestiones, pero todavia
existen aspectos que requieren un desarrollo mas profundo y una interpretacion mas clara por
parte de la practica registral. Esta transformacion evidencia que la digitalizacion no sélo es

tecnologica, sino que requiere un enfoque juridico claro y practico.

QUINTA - La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica no solo resuelve
recursos, sino que, segun la Ley 11/2023, asume nuevas responsabilidades técnicas muy
relevantes. Se encarga de aprobar formatos de documentos electronicos, supervisar
protocolos de seguridad y establecer criterios sobre los campos obligatorios en las bases de
datos registrales. Esto demuestra que la transformacion digital requiere una coordinacion
institucional constante. A través del estudio de la nueva normativa he podido observar coémo
se refuerza el papel de esta entidad para garantizar que la digitalizacion se aplique de forma

unificada y segura en todos los registros del pais, evitando desigualdades o confusiones.

SEXTA - Uno de los retos que plantea la digitalizacién es garantizar la proteccion de los
datos personales. Al tratarse de sistemas electronicos donde se gestionan documentos con
informacion sensible, es fundamental que existan medidas para asegurar la confidencialidad y
evitar accesos no autorizados. La ley y las resoluciones analizadas destacan la importancia de
proteger la integridad y el seguimiento seguro de los documentos. Por eso, aspectos como la
encriptacion, el sellado electronico o el control de acceso cobran especial relevancia. La
digitalizacion no debe suponer una amenaza para la privacidad, sino que tiene que reforzar la

confianza de la ciudadania en el sistema registral.

SEPTIMA - La transformacion digital del Registro afecta a muchos profesionales, entre los
que podemos encontrar, registradores, notarios, abogados, técnicos y también a la ciudadania
en general. Esto hace necesario un proceso de adaptacion progresivo, donde todos los agentes
implicados estén debidamente formados y acompafiados. El uso de plataformas electronicas,
la presentacion telematica o el acceso a la informacion registral online son avances muy
utiles, pero requieren un aprendizaje. Si no se gestiona bien esta transicion, se corre el riesgo
de crear barreras o aumentar la brecha digital. Por eso, es clave que se desarrollen campanas

de formacion y apoyo técnico tanto para profesionales como para usuarios.

OCTAVA - Aunque los avances hacia la digitalizacién son significativos, ain existen
diferencias en su implantacion entre distintos registros del pais. Algunos cuentan con mas

recursos técnicos y estdn mas avanzados, mientras que otros encuentran dificultades por falta
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de medios o formacion. Ademads, algunos procedimientos todavia no estdn completamente
estandarizados, lo que genera inseguridad en la practica diaria. Por tanto, aunque el camino
iniciado por la Ley 11/2023 es positivo, queda trabajo pendiente para lograr una implantacion
homogénea y eficaz. Serd necesario seguir revisando la normativa y acompanando

técnicamente el proceso para evitar desigualdades.

NOVENA - La digitalizacion también plantea nuevas oportunidades. Tecnologias como la
inteligencia artificial o el blockchain podrian tener un papel importante en el futuro del
sistema registral, mejorando la automatizacion, la trazabilidad o la verificacion de los actos
juridicos. No obstante, estos avances deben integrarse de forma ordenada y con plena
garantia juridica. El Derecho debe marcar los limites y asegurar que la tecnologia no
sustituye los principios esenciales del sistema registral, como la seguridad, la legalidad o la
transparencia. La modernizacion debe ser compatible con la proteccion del ciudadano y la

estabilidad del sistema.

DECIMA - En resumen, la digitalizacion del Registro de la Propiedad, impulsada por la Ley
11/2023, supone un cambio profundo que va mas alla de lo meramente tecnoldgico. Afecta a
la organizacion del sistema registral, a la forma de trabajar de los profesionales y a la relacién
del ciudadano con la administracion. Este trabajo me ha permitido entender que la
digitalizacion, bien aplicada, no solo agiliza tramites, sino que también puede fortalecer la
seguridad juridica. Sin embargo, también implica nuevos desafios que deben abordarse con
responsabilidad. El objetivo debe ser construir un Registro moderno, fiable y accesible para

todos.
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