En Espafa existen algunas disfun-
ciones en torno a la vivienda y la
problematica de su transmisién
desde el punto de vista de las nue-
vas tecnologias, de la seguridad ju-
ndjca, de sus costes y de la inter-
vencion del Registro de la Propie-
dad y de la Fe Publica Notarial.

Las nuevas tecnologias, que
han proporcionado modernos ins-
trumentos para formalizar las
compraventas de inmuebles, no
han venido a modificar los princi-
pios juridicos de la contratacién.
Ni el soporte papel ni el electréni-
co alteran el caracter privado o pt-
blico del documento. Lo ha deja-
do meridianamente claro la Ley
de Firma Electronica: el sistema
tradicional y el electrénico se ba-
san en los mismos principios, no
se contraponen y son compati-
bles. El soporte —sea papel o
electronico— no cambia el siste-
ma interno de la contratacién. Asi
sucede no sélo en Espaiia, sino en
toda la Uni6n Europea, segin el
marco juridico fijado por la Direc-
tiva para la firma electrénica.

De otro lado, la seguridad en el
proceso tecnoldgico es algo que,
después de la Ley de Servicios de
la Sociedad de la Informacién y el
Comercio Electrénico y de la Ley
de Firma Electrénica, deberia es-
tar asegurada. Al menos m:e'ntras
se cumplan los requisitos qu
bas establecen, de los que se den—
van implicaciones para el Regis-
tro de la Propiedad y el Notariado,
que afectan al procedimiento de
adquisicién de inmuebles.

Las nuevas comunicaciones
electronicas deben permitir un Re-
gistro de la Propiedad verdadera-
mente publico —es ésta una defi-
nicién legal que no se correspon-
de con la realidad— y un Notaria-
do mas 4gil y mucho mas seguro y
realista en sus datos que el presen-
te. Con ello se satisfaria una de-
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manda piblica. Mantener ese ca-
réacter publico en la sociedad de la
informacién, donde millones de
ciudadanos tienen acceso a Inter-
net, implica algunas posibilidades
que hoy la técnica permite, pero
que no son operativas. Asi, la Ley
Hipotecaria establece que “la ma-
nifestacion de los libros del regis-
tro deberé hacerse, si asi se solici-
ta, por medios telematicos”. Afia-
de que “reglamentariamente se es-
tableceran los criterios y procedi-
mientos...”. Este desarrollo regla-
mentario no se ha llevado a cabo
¥, actualmente, el principio citado
queda vacio de realidad. Es éste,
sin embargo, un aspecto enorme-
mente importante: el acceso por
via telemdtica al registro es esen-
cial para que la contratacién sea
agil y segura.

La Ley Hipotecaria sefial6 que
se facilitarian los instrumentos ne-
cesarios para proporcionar a los
interesados y a los funcionarios
publicos informacién via comuni-
cacién electronica y con el valor
de nota simple informativa sobre
el contenido del Libro Diario y, en
su caso, del Libro de Entrada.
Tampoco esto se ha desarrollado.
Mientras no se pueda obtener una
nota simple que reproduzea de
manera literal el contenido de los
asientos relativos a la finca a con-
tratar, no podra existir una contra-
tacion inmobiliaria agil y segura.
Es cierto que los registradores de-
ben poner de manifiesto los libros
s6lo a las personas que tengan in-
terés en consultarlos. La ley dicta

que “el interés se presumiré en to-
da autoridad, emp]eado o funcio-
nario publico que actue por razén
de su oficio o cargo”. Esto seria es-
pecialmente importante en la ela-
boracion de los contratos por par-
te de los notarios, y a esta luz debe
contemplarse la necesidad de que
lanota informativa recoja el conte-
nido integro de los asientos del re-
gistro. De un registro actualizado
¥, s esto no es posible de momen-
to, también del Libro de Entrada.
Solo asi estara garantizado el pu-
blico contratante.

La citada Ley sugiere enormes
posibilidades de fituro, aunque
precisa un amplio desarrollo regla-
mentario. Asi, no basta con regu-
lar in genere la atribucién y el uso
de la firma electrénica por parte
de notarios y registradores, sino
que es necesario hacer efectivo el
sistema de emisién, transmision,
comunicacion y recepeion de do-
cumentos entre notarios y registra-
dores, asi como respecto a las ofici-
nas de la Administracién piiblica
y de la justicia.

Tanto el Consejo General del
Notariado como el Colegio Nacio-
nal de Registradores de la Propie-
dad y Mercantiles han realizado
importantes inversiones en tecno-
logia y tienen cada uno su propia
red corporativa. Es importante
destacar que todos los notarios y
registradores estin obligados a
disponer, y efectivamente dispo-
nen, de una firma electrénica

hoy reconocida.

En base a ella, cuando se con-

trata una vivienda es posible obte-
ner previamente y por via electro-
nica la informacién fiscal relativa
al impuesto de bienes inmuebles y
las tasas e impuestos municipales.
Igual que lograr una completa co-
nexion electrénica con el catastro,
asi como la obtencion de los datos
v pla.nos para su incorporacion a
la escritura. Durante la elabora-
cion del contrato también puede
realizarse una comprobacién en
materia de poderes. Y, en la fase
posterior, expedir copias electréni-
cas simples o autorizadas. Existen
muiltiples acuerdos con comunida-
des auténomas y Ayuntamientos
para el pago de los impuestos de
transmisiones patrimoniales y de
plusvalia.

Queda, sin embargo, una enor-
me laguna en esta aplicacién de
las nuevas tecnologias a la simplifi-
cacién y economia en las transac-
ciones sobre vivienda. Y es la falta
de conexién entre el sistema infor-
miatico notarial (del Consejo Gene-
ral del Notariado) y el registral
(del Colegio Nacional de Registra-
dores de la Propiedad). Si contem-
plamos la contratacién notarial de
todos los dias, la sitnacién sigue
siendo inadmisible. Hay un proce-
dimiento a través de la nota sim-
ple informativa que resulta ex-
traordinariamente lento y hay
otro a través de telefax por el que
se puede pedir la titularidad del in-
mueble y el estado de cargas. No
obstante, en el momento de otor-
garse la escritura puede haber mo-
dificaciones importantes y no exis-
te seguridad juridica alguna. Lo
mismo sucede, una vez firmada la
escritura, pues es posible que al-
gun otro titulo 0 una carga acceda
antes al registro.

Por eso es absolutamente im-
prescindible que, en el momento
de la firma de la escritura, el nota-
rio y los particulares puedan tener

on line, en pantalla, informacién
sobre la titularidad y el estado de
cargas del inmueble. E igualmen-
te indispensable que, otorgada la
escritura, pueda ser remitida on /i-
ne al registro inmediatamente, sin
que pueda acceder otra escritura o
aparecer una carga o gravamen
impensados. Técnicamente es
muy facil, pero exige para su efecti-
vidad la existencia de dos servido-
res centrales que conecten las re-
des del notariado y de los regis-
tros. Como eso no se ha producido
y el perjudicado es el sistema en
su conjunto y, por ende, el ciuda-
dano, se hace conveniente o el dic-
tado de una normativa reglamen-
taria especifica e imperativa sobre
la materia o la exigencia a ambos
cuerpos, por quien corresponda,
del cumplimiento de la instrue-
cién de 2003, que asi lo dicta.
Por lo expuesto, la incorpora-
cion de técnicas informéticas a la
seguridad juridica preventiva que
preveia la Ley Hipotecaria resulta,
por el momento, incumplida, co-
mo la obligacién de trasladar el
contenido de los registros al sopor-
te informético. Debe destacarse,
en conclusién, la enorme impor-
tancia que para_ la agilidad, seguri-
dad y economia de costes en la
compra de vivienda ha de tener la
incorporacion efectiva de las nue-
vas tecnologias. S6lo asi, en el mo-
mento de contratar podra conocer-
se on line la situacion juridica del
inmueble y transmitirse, para su
inscripeion, el contrato ya perfec-
cionado y en el momento de la fir- -
ma. Se trata de una reforma regla-
mentaria que, sin resultar dificil,
es absolutamente indispensable.
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