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ABSTRACT

Blockchain’s application in the Land Registry provides the opportunity to update, accelerate
and simplify registral procedures. Many countries around the world have launched pilot
projects so as to develop a blockchain network for real estate Registry in order to analyze
how this technology can be applied, what advantages it could have, and the disadvantages
that could be brought.

Although it is thought that blockchain could be a revolution to this institution, even up to the
point of replacing it, whether this new technology is compatible with the principles and
guarantees inherent to the Land Registry must be studied. If it were the case, there would be
an analysis of any limits and the registral procedures it could be applied to.

In addition, the impact of blockchain application in Land Registry will be studied with

regards to the civil procedure, especially in relation to evidence.

Key words: Blockchain, Land Registry, Cadastre, Tokenization, Smart Contracts, Digital
evidence.

RESUMEN

La aplicacién de la tecnologia blockchain en el Registro de la Propiedad abre una puerta a la
modernizacidn, agilizacion y simplificacion de los tramites registrales. Muchos paises ya han
puesto en marcha proyectos piloto con el objetivo de desarrollar una red blockchain aplicable
a los Registros de bienes inmuebles, en aras de examinar como podria aplicarse esta
tecnologia, qué ventajas tendria y qué inconvenientes podria plantear.

Pese a que muchos consideran que puede traer consigo una auténtica revolucion de esta
institucion, pudiendo incluso llegar a sustituirla, parece conveniente estudiar si realmente esta
nueva tecnologia es compatible con los principios y garantias inherentes al Registro de la
Propiedad espafiol y, en caso de que lo fuera, cuales son sus limites y en qué procedimientos
podria utilizarse.

Asimismo, se analizara el impacto que la implementacion de la tecnologia de la cadena de

bloques puede ocasionar en el proceso civil, concretamente en materia probatoria.

Palabras clave: Blockchain, Registro de la Propiedad, Catastro Inmobiliario, Tokenizacion,
Smart Contracts, Prueba digital.
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1. Introduccion

La blockchain se presenta como una revolucion en todos los ambitos de la
sociedad. Desde las criptomonedas hasta el sistema sanitario, pasando por las
administraciones publicas. Se ha propuesto su aplicacion en infinidad de campos, entre
los que destaca el Derecho. Smart contracts, ICOs, DAO...son algunas de las féormulas
ideadas en el ambito juridico empleando la tecnologia de bloques. ;Podria
implementarse en el Registro de la Propiedad, teniendo en cuenta que, a grandes rasgos,
puede definirse como un registro digital y distribuido? ;Podria llegar a ser una auténtica

revolucion de nuestro sistema y sustituir a los Registradores de la Propiedad?

No somos los primeros que nos planteamos la posible implementacion de esta
tecnologia en el ambito registral. Muchos paises ya han experimentado con ella,
alcanzando resultados satisfactorios'. Georgia, Libia, Honduras, Suecia?, Holanda, el
condado de Cook en Chicago (EEUU), Brasil... son algunos de los paises y territorios
que han desarrollado proyectos piloto con el objetivo de comprobar si realmente esta
tecnologia es aplicable en sus respectivos sistemas de registro de bienes inmuebles, asi
como los riesgos o problemas técnicos y de seguridad que deben ser tenidos en cuenta a

la hora de ponerlos en practica de forma permanente.

Ahora bien, debe tenerse en cuenta que cada ordenamiento juridico, y por lo tanto cada
sistema registral, tiene sus propios principios y estructura. Por ello, a lo largo de este
trabajo estudiaremos qué papel puede jugar la tecnologia blockchain en el Registro de la
Propiedad espafiol, asi como el impacto que tendria en él, proponiendo aplicaciones
practicas teniendo en cuenta la necesaria seguridad juridica que los principios
estructurales del sistema registral espafiol garantizan. Asimismo, abordaremos,
sucintamente, qué consecuencias procesales tendria, especialmente en materia
probatoria con respecto al proceso civil, la aplicacion de la cadena de bloques en esta
renombrada institucion. Pero antes de entrar en materia, empecemos por el principio (y

mas importante): ;qué es la tecnologia blockchain?

" NAVARRO GOMEZ-FERRER, S.: “Blockchain y Registro de la Propiedad”, en SANCHEZ RUIZ DE
VALDIVIA, 1. (dir.): Blockchain. Impacto en los sistemas financiero, notarial, registral y judicial, 1*
edicion, Ed. Aranzadi, Pamplona, 2020, pagina 597 a 602.

2 El informe del Proyecto Piloto Sueco, unos de los mas avanzados en este campo, se encuentra
disponible en:
https://staticl.squarespace.com/static/5e26f18cd5824c¢7138a9118b/t/5e3¢35451c2cbb6170caal9e/158100
4119677/Blockchain_Landregistry Report 2017.pdf (fecha de tlltima consulta: 07 de mayo de 2021).



https://static1.squarespace.com/static/5e26f18cd5824c7138a9118b/t/5e3c35451c2cbb6170caa19e/1581004119677/Blockchain_Landregistry_Report_2017.pdf
https://static1.squarespace.com/static/5e26f18cd5824c7138a9118b/t/5e3c35451c2cbb6170caa19e/1581004119677/Blockchain_Landregistry_Report_2017.pdf

2.  ¢:Qué es la blockchain?

La blockchain (traducido en espafiol como “cadena de bloques") es una
tecnologia novedosa basada en el consenso entre sus usuarios y en el empleo de
registros distribuidos (distributed ledgers). A lo largo de la historia, hemos observado
como todas las transacciones o movimientos entre entidades o personas han sido
reflejadas en libros de asientos y anotaciones manejados por Administraciones Publicas,
empresas o bancos, entre otros, que actuan como intermediarios o “autoridades
centrales” cuando los agentes interesados en la informacion que ellos manejan la
precisan por no existir otra forma de acceder a ella al no ser publica o por necesitar ser
validada®. Por ello, estas “autoridades centrales”, entes poseedores de informacion de
manera centralizada, se han convertido en intermediarios en quienes todos los usuarios
confian, que tienen un control total sobre el sistema e intervienen en todas las

transacciones *.

Sin embargo, la tecnologia blockchain pretende revolucionar esta realidad,
optando por un sistema descentralizado caracterizado por la inexistencia de una
“autoridad central™, al tratarse de un sistema basado en el consenso entre los usuarios
(nodos) que gestionan una base de datos gigante, en vez de en la confianza hacia la
entidad poseedora y garante de la informacion. Por ello, la blockchain puede definirse
como una tecnologia que se fundamenta en una “base de datos que se halla distribuida
entre diferentes participantes, protegida criptogrdficamente y organizada en bloques de
transacciones relacionados entre si matemdticamente™™; es decir, es una base de datos
distribuida y descentralizada que no puede ser alterada. Concretamente, se basa en un
sistema que permite que sus usuarios, que no confian plenamente los unos en los otros,
puedan mantener un consenso acerca de la existencia, el estado y la evolucion de la
cadena de bloques de que se trate, asi como de la informacion que en ella se contiene.
De esta manera, se prescinde de la confianza depositada durante afios en las

instituciones intermediarias o ‘“‘autoridades centrales” para transferir esta confianza

3> PORXAS, N.y CONEJERO, M.: “Tecnologia blockchain: funcionamiento, aplicaciones y retos juridicos
relacionados”, en Actualidad Juridica Uria Menéndez, nim. 48, 2018, paginas 25.

4 BOUCHER, P.: “How blockchain technology could change our lives”, en In-depth Analysis, European
Parliamentary Research Service, febrero 2017, pag. 5,
http://www.europarl.europa.cu/RegData/etudes/IDAN/2017/581948/EPRS IDA(2017)581948 EN.pdf.

5> PREUKSCHAT, A.: Blockchain: la revolucion industrial de internet, Ed. Gestion 2000, Barcelona,
2017, pag. 14y 15.



http://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/IDAN/2017/581948/EPRS_IDA(2017)581948_EN.pdf

directamente a la red de nodos que configuran la red blockchain, que elaboran un

registro digital consensuado.

Imaginemos como ejemplo que dos personas (A y B) quieren transferirse
mutuamente una cantidad X de dinero. Actualmente, el procedimiento normal seria
trasladar dicha cantidad a través de un banco, que actia como intermediario o
“autoridad central”, de tal manera que A da la orden a su banco de que transfiera de su
cuenta corriente una cantidad de dinero X a la cuenta corriente del banco de B. Esta
transferencia, que no se materializa con la transferencia de dinero material sino
simplemente con un cambio de saldo de las cuentas de cada uno de los sujetos a través
de un programa informatico, puede tardar incluso dias en realizarse. De hecho, A y B no
tienen control alguno sobre este proceso de transferencia de dinero, ya que son los
bancos los que controlan toda la operacion. Sin embargo, con la tecnologia blockchain
seria posible eliminar estos intermediarios, siendo los propios usuarios, entre los que se
encontrarian A y B, los que controlarian el proceso. Este ejemplo no solo es aplicable a

transferencias bancarias, sino que también podria serlo a otro tipo de transacciones.

Tal y como explica BARRIO ANDRES, la blockchain “permite a las partes
enviar, recibir y almacenar valor o informacion a través de una red distribuida
peer-to-peer de varios ordenadores (o nodos). Cada transaccion se reparte por toda la
red y se registra en un bloque solo cuando el resto de la red ratifica la validez de la
operacion basandose en transacciones pasadas teniendo en cuenta los bloques
anteriores. Cada bloque sigue al otro sucesivamente, y esto es lo que crea la cadena de

bloques™®

La tecnologia blockchain surge en el afio 2009 de la mano de Satoshi Nakamoto,
quien describié por primera vez un sistema electronico de pagos sin terceros de
confianza y que hizo publico bajo el nombre de “Bitcoin”. Dicho sistema se
caracterizaba por la privacidad, volatilidad y descentralizacion, todo ello a través de una
serie de cadenas de bloques que son, en realidad, una compilacion de diferentes

tecnologias conocidas desde hace tiempo, las cuales sin embargo no habian sido nunca

¢ BARRIO ANDRES, M.: Manual de Derecho Digital, Ed. Tirant Lo Blanch, Valencia, 2020, pag. 81.
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combinadas para su funcionamiento conjunto hasta entonces (redes Peer-to-peer,

criptografia asimétrica...)’.

2.1. Definiciones previas

- “Distributed Ledger Technology” o DLT: hace referencia a la tecnologia de
registro distribuido o tecnologia blockchain, una especie de base de datos
caracterizada por el consenso y distribucion de esta entre los usuarios o nodos de
la red. Se contrapone con los registros centralizados que son, como hemos

explicado, los que se emplean de manera tradicional.

- Nodo: se refiere a un usuario de la red blockchain de que se trate, pudiendo ser
desde un ordenador personal hasta una megacomputadora. Todos los nodos
tienen que instalar el mismo software o protocolo para poder estar comunicados
entre si, ya que en caso contrario no podrdn conectarse a la red de una
blockchain, incluso si es publica. En las redes publicas, los nodos no tienen por
qué identificarse (aunque si se conoce su direccion, generalmente IP); mientras
que en las redes privadas todos los nodos deben conocerse entre si, por lo que el

elemento de la identificacion es un aspecto fundamental.

- Red peer-to-peer (P2P o red entre pares): una red P2P se crea entre distintos
nodos conectados entre si a través de una misma red mediante el mismo

software o protocolo, que actia como sistema de comunicacion entre ellos.

- Token: es una serie de digitos que representan un registro dentro de una cadena
de bloques y que se produce cuando se crea un activo digital, que constituye una
representacion abstracta del valor del activo fisico que representa. Ej: la cadena
alfanumérica 3J98t1 WpQviecrnyW52Rhne es un token que puede representar,
por ejemplo, un bien inmueble o una obra de arte en el mundo offchain. En este
sentido, se puede afirmar que “un token en una blockchain publica puede ser
cualquier cadena alfanumérica que represente un registro en la base de datos

descentralizada y que sea aceptada, por consenso, dentro de esa misma

7 GALLEGO FERNANDEZ, L.A.: “Cadenas de bloques y Registros de derechos”, en Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, N° 765, 2018, pagina 99.



blockchain™®. En criptoeconomia, un token puede considerarse como una
representacion digital de bienes y derechos que, una vez son introducidos en la
red blockchain, son facilmente intercambiables entre terceros, sin necesidad de
confiar en un tercero ajeno a la relacion o “autoridad central™. De hecho,
actualmente, encontramos los NFT (non-fungible tokens), que son utilizados
para representar la propiedad de articulos inicos no fungibles, como obras de
arte digital, ya que la red Ethereum, que es en la que actualmente se desarrollan
los NFT, asegura que estos bienes representados solo tienen un propietario
oficial, garantizando la propiedad de estos bienes al no poder modificarse el
registro de la red blockchain o crear un nuevo NFT que represente el mismo

bien por ser digitalmente (inicos'.

- Tokenizacion: proceso de representacion abstracta y digital de un valor, que
debe corresponderse con un activo real. En este caso, cuando se produce la
tokenizacion de un activo, este se representa digitalmente, con el proposito de
representar el activo real en la red mediante un token, motivo por el que es

necesaria la coexistencia simultanea del activo real y del digital.

- Hash: concatenacion de caracteres alfanuméricos resultantes de aplicar un
algoritmo matematico sobre un archivo u objeto digital, siendo tnico el hash
para cada archivo u objeto al que se le aplica, por lo que tienen una funcion de
identificacion de cada uno de los bloques de datos. De esta manera, cada hash es
inmutable ademas de unidireccional, por lo que puede calcularse el hash de un
archivo mediante el algoritmo aplicable, mientras que no puede obtenerse el
archivo digital a partir del hash. En caso de que se modifique el contenido del

archivo, el hash asociado a este variard también. En un lenguaje coloquial,

8 PREUKSCHAT, A.: op.cit, pag. 19 y 20.

® VIEDMA CABRERA, P.: “La disrupcion del Blockchain en los mercados financieros y tokenizacion de
activos” en PEREA ORTEGA, R.: Estudios sobre Derecho Digital, 1° edicion, Ed. Aranzadi, Navarra,
2021, pag. 631.

19 En https://ethereum.org/en/nft/ se explica que los NFTs se desarrollan a través de smart contracts en la
blockchain de Ethereum, suponiendo un mayor poder a los creadores de contenido digital, ya que los
NFTs han sido disefiados para garantizar la propiedad de la obra, permitiendo mantener y reclamar los
derecho de copyright y reproduccion directamente, a través de la propia red blockchain. Es una tecnologia
nueva que pretende revolucionar el mundo del arte digital y los coleccionistas, aunque en realidad podria
representar la propiedad de cualquier tipo de activo, como una escritura para un articulo digital o fisico
(ej: un bien inmueble o un vehiculo).



https://ethereum.org/en/nft/

podriamos decir que el hash de un archivo u objeto digital es como la matricula
que identifica a un coche. Por ello, el hash tiene una triple funcién fundamental:
la de identificacion de los bloques, la de eliminar la posibilidad de alteracion de
la informacion contenida en la blockchain y permitir la trazabilidad o

seguimiento de los datos''.

Mineros: son aquellos nodos que llevan a cabo la funcion de validaciéon y
creacion los bloques para incluirlos en la cadena. Muchos de ellos reciben una
remuneracion por su actividad, dependiendo del tipo de red blockchain de que se
trate, con el objetivo de incentivar su funcion. Por ello, podemos afirmar que en
muchas redes blockchain de criptomonedas, la mineria es una profesion que se
retribuye con estas mismas, atendiendo a un porcentaje de las transacciones

minadas en la red.

Sistema descentralizado: tal y como hemos explicado, la tecnologia blockchain
se basa en un sistema descentralizado, es decir, aquel en el que toda la
informacion es controlada por todos y cada uno de los usuarios, ordenadores o
nodos de la red, sin que exista una figura central que controle la informacion
(como ocurre en los sistemas centralizados que se usan en la actualidad). Son los
propios usuarios, por tanto, los que validan y almacenan la informacién

registrada en la red P2P.

2.2.  Principios caracterizadores de la blockchain

La blockchain puede definirse como un libro digital compartido, conformado

por una serie de bloques conectados y almacenados en una red distribuida,

descentralizada y protegida mediante criptografia, siendo un deposito de informacién

que se almacena de forma incorruptible e irreversible'?. De esta definicion se

desprenden los siguientes principios caracterizadores de esta tecnologia':

" IBANEZ JIMENEZ, J.W: Blockchain: Primeras cuestiones en el ordenamiento espariol, Ed. Dykinson,
Madrid, 2018, pagina 22.

12 pACHECO JIMENEZ, M.N.: “De la tecnologia blockchain a la economia del token”, en Revista de la
Facultad de Derecho PUCP, nim. 83, 2019, pag. 63.

3 PORXAS, N.y CONEJERO, M: op.cit, pagina 28.
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2.2.1.  Principio de inmutabilidad

Como hemos senalado, la tecnologia blockchain se basa en el encadenamiento sucesivo
de bloques mediante la criptografia (a través del empleo de hashes). Este
encadenamiento sucesivo es inmutable ya que, si un nodo decidiera modificar el
contenido de la cadena de bloques alterando una transaccion que ya se ha realizado y se
ha incluido en un bloque, ello seria detectado inmediatamente, debido a que el
contenido de su version del libro registro variard. De esta forma, el resto de nodos
denegaran el registro de cualquier otra nueva transaccion que pretenda incluir este nodo
en su version, debido a que esta no coincidird con el contenido del libro registro que

tienen el resto de nodos.

2.2.2.  Principio de irrevocabilidad

Debido a lo anteriormente indicado, cuando una informacidon se incorpora a una red
blockchain, no es posible eliminarla (salvo ciertas excepciones), ya que desde que esta
se incorpora a la red, esta informacion es poseida por todos los usuarios, debido a que se

distribuye de manera automatica a todos y cada uno de los nodos que intervienen en la

red.

2.2.3.  Principio de transparencia

En una red blockchain, todos los usuarios tienen acceso al que se ha denominado libro
registro (o libro digital compartido), por lo que todos ellos tienen acceso a la
informacion sobre todas las transacciones efectuadas. De hecho, en determinados tipos
de redes, existe la posibilidad de que incluso los usuarios que no forman parte de la red
puedan también consultar el contenido de la cadena de bloques, como es el caso de las
redes publicas de Bitcoin o Ethereum. Todo ello ocurre debido a que se emplea un
protocolo informatico de codigo abierto, que hace accesible la red de manera

practicamente universal.

Sin embargo, esta transparencia no supone la identificacion del autor de las
transacciones en todos y cada uno de los casos, debido a que en algunas de las redes, los

usuarios no se identifican de forma personal para acceder y operar en la red blockchain.
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En estos casos, las transacciones son visibles a todos los que acceden a la red, pero se
vinculan a un cddigo identificatorio que, en muchas ocasiones, no revela la identidad

del sujeto que realiza la transaccion.

Estos principios caracteristicos de la tecnologia blockchain deben completarse
con las caracteristicas propias de los distintos tipos de redes blockchain que existen en

la actualidad, tal y como explicaremos a continuacion.

2.3. Tipos de redes blockchain

Una vez explicada de manera sucinta qué es la tecnologia blockchain y cuales
son sus caracteristicas basicas, podemos adentrarnos en los tipos de redes blockchain.

Actualmente, podemos encontrar dos tipos de redes blockchain: publicas y privadas'.

e Blockchains publicas (blockchain sin permiso o permisionless, en inglés): estas
se caracterizan porque cualquier persona, sin ser usuario, puede acceder y
consultar las transacciones efectuadas en la cadena de bloques. Este tipo de
redes son abiertas, de tal manera que cualquiera puede convertirse en usuario
(nodo). Asimismo, se caracterizan por su descentralizacion, es decir, que no
existen usuarios que tengan mas poder que otros en la red ya que todos los nodos
son, una vez incorporados en la red, iguales entre si, por lo que no existe una
jerarquia entre ellos. Otra de las caracteristicas de las redes publicas es que son
pseudo andnimas, es decir, que los nodos que realizan las transacciones no son
identificables personalmente, aunque si pueden rastrearse sus direcciones.
Cualquiera, en este tipo de redes, puede consultar la informacién almacenada en
ella, incorporar nueva informacién realizando transacciones o incluso participar
en la construccion de la propia cadena mediante el minado de bloques'™. Un
ejemplo de cadena de bloques publica es Bitcoin, ya que es libremente accesible
por cualquiera, sin mas requisitos que disponer de un dispositivo adecuado y

conexion a internet.

"* PREUKSCHAT, A.: op.cit, pag. 18 a 20.
1S GALLEGO FERNANDEZ, L.A.: op. cit, pagina 121.
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e Blockchains privadas (blockchain con permiso o permissioned, en inglés): a
diferencia de las blockchain publicas, en estas las transacciones realizadas y
datos almacenados solo pueden ser consultados por los participantes o usuarios
de la red, de tal manera que se dice que son redes cerradas, ya que solo las
personas o entidades invitadas a participar en ellas adquieren la condicion de
usuarios, que pueden situarse en diversos niveles dependiendo de los accesos
concedidos, motivo por el que unos usuarios pueden ser registradores (cuando se
les concede la capacidad de registrar informacion), otros ser exclusivamente
verificadores de los cambios producidos en la cadena de bloques, mientras que
otros pueden tener prohibida estas facultades y solo se les da la posibilidad de
consultar la informacion previamente registrada y verificada. Debido a sus
caracteristicas, todos los nodos se conocen, aunque una blockchain privada
puede establecer el nivel de anonimato que se necesite para realizar o proteger
transacciones, motivo por el que los usuarios que registran anotaciones pueden

estar o no identificados.

Como diferencia fundamental entre ambos tipos de redes podemos destacar que,
mientras que la blockchain privada es distribuida, puesto que es una base de datos
repartida entre varios nodos, la publica es descentralizada, ya que en ella no se controla
quién participa en la misma, motivo por el que cualquier usuario puede participar en ella
libremente. Teniendo en cuenta el desarrollo de las redes de cadenas de bloques, es
probable que en un futuro no solo existan este tipo de redes, sino que se creen nuevos
tipos de blockchain, los cuales adquiriran la caracterizacion de redes hibridas, al adoptar
caracteristicas de ambos tipos de blockchain, dependiendo del tipo de uso para el que

fueren creadas'®.

2.4. Ventajas e inconvenientes que plantea la tecnologia blockchain

La blockchain, como hemos explicado a lo largo de los puntos anteriores, se
trata de una tecnologia novedosa cuyas aplicaciones practicas parecen vislumbrar un
futuro innovador en muchos ambitos. Sin embargo, consideramos importante analizar

cudles son sus ventajas pero también estudiar sus inconvenientes:

16 PREUKSCHAT, A.: op.cit, pag. 21.
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En cuanto a las ventajas que plantea la cadena de bloques podemos destacar,
fundamentalmente, su inmutabilidad como registro de datos. Ello puede otorgarle, en
principio, una funcion registral muy segura juridicamente hablando, sin la necesidad de
que exista una autoridad central superior que autorice, verifique y realice la transaccion
de que se trate'’. Asimismo, proporciona gran seguridad en la transmision de datos
gracias a la criptografia, se reducen los riesgo de robo o filtracion de la informaciéon en
gran medida gracias al anonimato y codificacion de las transacciones, se reducen los
costes de transaccion y se produce la liquidacion de estas en tiempo real; ademas, se
elimina el error humano y existe un aumento de la transparencia y fiabilidad de las
operaciones'®, También proporciona gran seguridad frente a hackeos y caidas del
sistema, ya que al estar compuesta por multitud de nodos, para que la red caiga o sea
hackeada deben caer o manipularse de forma simultanea y paralela todos y cada uno de
los nodos, circunstancia que es muy dificil que suceda, ya que es suficiente con que uno
de los usuarios se mantenga operativo y/o sin ser hackeado para que la red continue

activa'®.

Por su parte, con respecto a los inconvenientes que se plantean, encontramos los

siguientes:

e Falta de regulacion: pese a su tramitacion como Anteproyecto de Ley en el
ambito de blockchain, finalmente la Ley 7/2020, de 13 de noviembre, para la
transformacion digital del sistema financiero, no hizo alusion a este fendmeno.
Por ello, consideramos que esta nueva tecnologia no ha sido suficientemente
regulada en nuestro pais, y practicamente por ningun otro, motivo por el que, en

principio, puede ofrecer poca seguridad juridica a la hora de su aplicacion.

e Proteccion de datos: en las redes basadas en la tecnologia blockchain se manejan
millones de datos de caracter personal y no personal, lo que puede plantear
problemas de falta de control de la informacion asi como vulnerabilidad de esta.

Asimismo, incluso existe la posibilidad de que se implementen politicas de

7 LEGEREN-MOLINA, A.: “Retos juridicos que plantea la tecnologia de la cadena de bloques. Aspectos
legales de Blockchain”, en Revista de Derecho Civil, Vol. VI, namero 1, enero-marzo 2019, pagina 192.

'8 PACHECO JIMENEZ, M.N.: op.cit, pag. 65.

' SANCHEZ HERNANDEZ, J.: “Blockchain y Hashgraph: nuevo horizontes en el sistema probatorio
espafiol” en BUENO DE MATA, F. (dir): FODERTICS 7.0 estudios sobre derecho digital, 1* edicion, Ed.
Comares, Granada, 2019, pagina 282.
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seguimiento de caracter intrusivo con el objetivo de averiguar patrones de
comportamiento tendentes a elaborar perfiles a usurpar, pese al anonimato que
ofrecen ciertas redes blockchain. Se trata de una materia muy sensible que ha
sido regulada tanto por nuestra Constitucion en el articulo 18, como en leyes y
reglamentos, concretamente en la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de
Proteccion de Datos Personales y garantia de los derechos digitales. Asimismo,
en la propia Ley Hipotecaria, en su articulo 222.6, se impone a la persona titular
del Registro de la Propiedad un deber de cumplimiento de la normativa sobre la
proteccion de datos a la hora de calificar el contenido de los asientos registrales
y emitir certificaciones o notas simples, mediante la necesidad de esgrimir un

interés legitimo a la hora de solicitar informacion registral (art. 222.1 LH).

e Seguridad: estd claro que al tratarse de una tecnologia novedosa y con poca
regulacion es susceptible de ciberataques generalizados debido a su
vulnerabilidad en materia de seguridad en las contrasefias y debido a problemas
en el cifrado de datos o en los permisos de acceso®. De hecho, en el afio 2016 en
Alemania se implantdé una ‘“organizacion autéonoma descentralizada” (DAO,
decentralized autonomous organization) construida sobre smart contracts (una
de las aplicaciones del blockchain que serd explicada en el siguiente epigrafe)
con el objetivo de automatizar la estructura de gobierno corporativo de dicha
organizacion al ser gestionada mediante el control directo sobre los fondos
aportados y los proyectos societarios de la DAO por los propios participes de la
red informatica. Sin embargo, esta DAO fracaso precisamente porque un hacker
transfirio un tercio del total de los fondos (unos 150 millones de dolares) a otra

DAO.

e Dificultad en caso de imputacion de responsabilidad: teniendo en cuenta que a
través de estos sistemas autobnomos e informatizados se tiende a la pérdida de
control y direccion por parte de los operadores humanos, se ha planteado quién
debera asumir la responsabilidad de su gestion. Por ello, para poder implementar
un régimen de imputacion de responsabilidad en caso de pérdidas o de productos
defectuosos, se plantea la posibilidad de implementar regimenes especiales de

responsabilidad objetiva por riesgo para el operador de un sistema autonomo o

20 BARRIO ANDRES, M.: op.cit, pag. 86.
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incluso la eventualidad de una personalidad juridica electrénica®'. Sin embargo,
en la actualidad no existen mecanismos juridicos suficientes para abordar esta

problematica.

Pese a que por extension pueda parecer que predominan los inconvenientes frente a las
ventajas de esta tecnologia, ello es por su aun primitiva implantacion, por lo que
consideramos que con un mayor desarrollo técnico y una regulacion normativa
suficiente, todos estas desventajas podrian ser solventadas de manera satisfactoria,
predominando, en dicho caso, las ventajas que esta nueva tecnologia nos brinda a la
hora de automatizar y facilitar muchos de los procesos que actualmente requieren de

grandes costes, burocracia y protocolos.

2.5. Posibles aplicaciones de la blockchain

A pesar de que la blockchain es una tecnologia novedosa, han sido muchas las
aplicaciones propuestas para ella, debido a su interesante aplicabilidad en distintos

sectores econdomicos, entre los que podemos destacar:

e Criptomonedas: en la Directiva (UE) 2018/843 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 30 de mayo de 2018, en su articulo primero apartado d) se define a
las “monedas virtuales” como la “representacion digital de valor no emitida ni
garantizada por un banco central ni por una autoridad publica, no
necesariamente asociada a una moneda establecida legalmente, que no posee el
estatuto juridico de moneda o dinero, pero aceptada por personas fisicas o
juridicas como medio de cambio y que puede transferirse, almacenarse y

”22 Estas monedas se han venido

negociarse por medios electronicos
desarrollando mediante la aplicacion de la tecnologia blockchain, cuyo objetivo
es precisamente el prescindir de una “autoridad central” o intermediario, a través
de un sistema de apuntes contables en un registro electronico digital compartido
entre los usuarios de la red, quienes les atribuyen un valor. Encontramos miles

de criptomonedas, aunque las mas conocidas son Bitcoin, creada en 2009 y

2 Ibidem.
2 Disponible en. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX%3A320181.0843 (fecha
de ultima consulta 06 de abril de 2021).
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disefiada como medio de pago entre aquellos que aceptan esta moneda como tal,
con un niumero de emision finito de 21 millones de BTC, y Ethereum, creada en
2015 y con una emision anual limitada de 18 millones de unidades®. En este
caso, la red Ethereum permite operaciones mas alld del mero pago, admitiendo
que sobre su estructura operen ciertos smart contracts’®. Sin embargo, a pesar de
ser la aplicacion mas conocida de la tecnologia blockchain, encontramos muchas

mas.

® Smart contracts: se define como el contrato celebrado “a través de una pagina
web accesible para las partes cuya forma esta constituida por la interfaz de
usuario de la aplicacion externa y uno o varios programas autoejecutables
(smart contracts) residentes en la cadena de bloques con capacidad para actuar

”2 En su etapa inicial, su creador, Nick

reciprocamente con dicha interfaz
Szabo®® los concebia como programas ejecutables que, mediante protocolos
informaticos, automatizarian la ejecucion de una serie de clausulas contractuales
previamente acordadas por las partes, quienes son desconocidas entre si, cuando
se dieran una serie de condiciones. Un ejemplo de smart contract en su etapa
primitiva son las maquinas de vending o maquinas expendedoras, en la que las
partes realizan una compraventa sin la necesidad de conocerse y coincidir en el
espacio y el tiempo. Sin embargo, en la actualidad, los smart contracts se alejan
un poco de la idea inicial de Szabo, ya que realmente se trata de algoritmos
informaticos que ejecutan automaticamente una serie de operaciones en caso de
que se verifique la concurrencia de las condiciones predefinidas por las partes.
Por este motivo, se discute si los smart contracts tienen verdadera naturaleza
contractual; en este sentido, aunque la mayoria de la doctrina coincide en que
pese a que su naturaleza no es puramente contractual, esta aplicacion del
blockchain si que puede ayudar a la ejecucion de los contratos, permitiendo un

ahorro significativo en costes operativos y asociados a la ejecucion de los

2 IRISH DEPARTMENT OF FINANCE: Discussion Paper: Virtual Currencies and Blockchain
Technology, marzo 2018, pag. 2
(http://www.finance.gov.ie/wp-content/uploads/2018/03/VirtualCurrencies-and-Blockchain-Technology-

March-2018.pdf)

2 PORXAS, N.y CONEJERO, M.: op.cit, pagina 29 y 30.

% TUR FAUNDEZ, C.: Smart contracts, andlisis juridico, Editorial Reus, Madrid, 2018, pag. 60

% SZABO, N.: “Formalizing and Securing Relationships on Public Networks”, en First Monday, Vol.Il,
nam 9 (1997).
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mismos?’. De hecho, se ha planteado la posibilidad de aplicar la tecnologia de
los smart contracts al pago de indemnizaciones por parte de las compaifiias
aseguradoras de manera automatica cuando se verifique la concurrencia de las
condiciones pactadas por las partes, tal y como propuso, por ejemplo, la
compafiia aseguradora AXA, que ofrecia un seguro de viaje que automatizaba la
liberacion de compensaciones a los pasajeros de un vuelo si se comprobaba que
este llegaba a su destino con un retraso superior a lo estipulado®®. Asimismo, se
ha propuesto la utilizacion de esta tecnologia para los préstamos dirigidos a
financiar la compra de un coche, de tal forma que si el prestatario incumple una
mensualidad, el algoritmo del smart contract impediria el uso del coche®. Los
smart contracts podrian, de esta forma, agilizar e incluso evitar la necesidad de
acudir a un proceso judicial declarativo y de ejecucidon, ya que permitirian la
ejecucion privada del contrato, suponiendo una medida muy interesante para la
agilizacion procesal de la Administracion de Justicia que tanto se necesita
actualmente. Sin embargo, en este trabajo nos centraremos en sus posibles
aplicaciones en el sistema registral espafiol, de lo que hablaremos en su epigrafe

correspondiente, ampliando informacion sobre su regulacion y estructura.

e ICO (Initial Coin Offerings): se trata de una via de financiaciéon empresarial
consistente en la oferta de fokens a cambio de criptomonedas, realizada por
empresas de reciente creacion con el objetivo de buscar capital para desarrollar
su proyecto. Mediante las ICO, estas empresas ofrecen tokens en vez de
acciones de manera global a inversores de todo el mundo, por lo que los
adquirentes de aquellos se convierten en un nuevo tipo de “accionistas”, cuyos
tokens pueden representar capital o deuda de la empresa como inversion
simbolizando la propiedad de un activo, lo que daria derecho a un interés
participativo en futuros ingresos o en el posible aumento de valor de la entidad
emisora o negocio (tokens de valor o security tokens) o un derecho de uso de un
producto o servicio (tokens de utilidad o utility tokens), sin ser una inversion
sino, mas bien, un modo de acceso futuro a un producto o servicio aun no

lanzado al mercado. Sin embargo, la participacién en una ICO no da derecho a

” VIEDMA CABRERA, P: op cit, pag. 624.
% [dem, pag. 659.
» BARRIO ANDRES, M.: op cit., pag. 83.

17



unas acciones ya que no implica la participacién en dividendos ni tampoco se
trata de un crowdfunding como tal, sino que es una nueva formula en la que el
inversor adquiere un token que le confiere un derecho de uso sobre una nueva
plataforma o negocio, los cuales en la mayoria de los casos ni siquiera existen en
el momento de la inversion. Actualmente, las ICOs se caracterizan por su
incertidumbre regulatoria, ya que a pesar de que en algunos paises como China o
Corea del Sur han sido declaradas ilegales, en otros como Estados Unidos, Suiza
o Reino Unido no lo han sido, pero tampoco estan reguladas de manera clara. En
Espatfia, por su parte, se han elaborado una serie de documentos para establecer
una regulaciéon minima de bases por la Comisidon nacional del Mercado de
Valores (CNMV)*. Por todo ello, y teniendo en cuenta lo arriesgado y volatil del
producto, las amenazas de seguridad, la posibilidad de evasion fiscal y fraude,
consideramos que debe desarrollarse y regularse ain mas para que esta
aplicacion de la tecnologia blockchain esté dotada de la suficiente seguridad

juridica y pueda llegar a tener relevancia en nuestro mercado empresarial.

DAO (Decentralized Autonomous Organizations): este tipo de estructuras se
trata de sociedades sin personalidad juridica y descentralizadas, en las que el
poder de decision reside en los titulares de tokens que han sido emitidos a través
de una ICO, quienes pueden presentar, aceptar y ejecutar propuestas, modificar
reglas de votacion e incluso transferir rendimientos de la sociedad. De esta
manera, se elimina el factor humano, al considerar que estos son mas proclives a
la vulneracion de las normas y a la comision de delitos, por lo que la gestion de
la entidad se realiza mediante el empleo de smart contracts, automatizando la
mayoria de procesos y decisiones que se vienen tomando por los
administradores o socios de una sociedad convencional®'. Las DAO cuentan con
unos estatutos formalizados y codificados a través de blockchain, los cuales solo
pueden ser modificados en caso de que una cantidad determinada de los titulares
de tokens de la organizacion voten a favor de dicha alteracion®®. Se prevé que

aumenten su importancia en un futuro, aunque actualmente, como hemos visto,

30 PACHECO JIMENEZ, M.N.: op cit., pag. 69-74.

3 [dem., pag. 80- 82

2 NAVARRO LERIDA, M.S.: “Gobierno corporativo, blockchain y smart contracts: Digitalizacion de las
empresas y nuevos modelos descentralizados (DAQOs)”, en Revista de Derecho del Mercado de Valores,
nam. 23, 2018, pagina 3.
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se caracterizan por su vulnerabilidad en materia de seguridad frente a hackeos,

asi como en su falta de regulacion juridica.

e Registro de trazabilidad: gracias a la inmutabilidad de las transacciones
anotadas en la red otorgada por la tecnologia blockchain, esta permite la
creacion de una “identidad digital” para cada elemento que se registra en la
cadena de bloques, permitiendo la elaboracion de un historial propio y trazable,
especialmente aplicable para la identificacion y seguimiento del origen y cadena
de custodia de bienes materiales (ej: tabaco, alimentos, bienes de gran valor...).
También podria emplearse esta tecnologia para el seguimiento de bienes
inmateriales, como las obras artisticas en soporte digital, pudiendo verificar y
acreditar su autenticidad, autor, transmisiones, actos de explotacion, licencias
obtenidas... De hecho, muchos autores consideran que este registro de
trazabilidad, complementado con las monedas virtuales y smart contracts
podrian facilitar la gestion de derechos econdmicos y de explotacion de las obras
con derechos de autor®. Asimismo, se ha planteado la posibilidad de creacion de
nuevos tipos de registros, concretamente aquellos dedicados a activos de cierto
valor, como pueden ser los diamantes u otros activos de especial valor que
actualmente son casi imposibles de rastrear’, como sugiere la iniciativa

Everledger.

Ademas de todas estas aplicaciones de la tecnologia blockchain vinculadas al
mundo del Derecho, podemos destacar diversos usos relevantes tanto en esta area como
en otras ramas de conocimiento, como la de la salud, el sector automovilistico, el
bancario, etc. Sin embargo, centraremos nuestro estudio en la posible aplicacion de la

blockchain en el &mbito del Registro de la Propiedad.

3 PORXAS, N.y CONEJERO, M: op.cit, pagina 32.

3 ARRUNADA, B.: “Limitaciones del Blockchain en contratos y propiedad”, en Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, vol. 94, nim 769, 2018, pagina 18.

35 Everledger es un libro de contabilidad (ledger) global y digital que monitorea y protege articulos de
valor mediante la blockchain. Fue una iniciativa que gano el concurso de startups de BBVA y que fue
incluida en el ranking The FinTech 50 del afio 2016.
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3. Aplicacion de la blockchain en el ambito del Registro de la

Propiedad

3.1.  Breve introduccion al sistema inmobiliario registral espafiol

Tradicionalmente, podemos encontrar dos tipos de Registros de la propiedad: los
registros de documentos y los registros de derechos®. El sistema empleado en Francia e
Italia, que es el de registro de documentos que acrediten las transacciones sobre bienes
inmuebles (compraventas e hipotecas, entre otros), tiene como exclusiva finalidad dar y
conservar pruebas de las escrituras o contratos en las que eventualmente se han de basar
los tribunales en un litigio a la hora de adjudicar un derecho. Sin embargo, el Registro
de la Propiedad espafiol, el Grundbuch aleman y el Land Register inglés, emplean el
sistema de registro de derechos, por lo que no solo dan publicidad de los documentos
que potencialmente pueden acreditar los contratos, sino que tienen como prioridad el

reconocimiento de la titularidad sobre los derechos y sobre el propio derecho por parte
del Estado”.

En el caso espafiol, el Registrador debe examinar los documentos presentados en
el Registro con el objetivo de calificarlos previamente a su inscripcidon, que es la
circunstancia que proporcionara eficacia erga omnes a los derechos y titularidades que
accedan a ¢l. Por ello, se entiende que la informacion que se contiene en el Registro de
la Propiedad se encuentra perfectamente depurada, siendo capaz de proporcionar
titularidades definitivas e irrevocables, lo cual supone que aquellos terceros de buena fe
que adquieran a titulo oneroso un derecho sobre la base de la informacidon suministrada
por el Registro y a su vez lo inscriban, quedardn protegidos, adquiriendo un derecho
real que serd, en principio, inatacable, tal y como explica el art. 34 de la Ley Hipotecaria

(en adelante, LH).

Por todo ello, podemos decir que, tal y como senala el primer parrafo del
articulo 1 LH, “El Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscripcion o anotacion

de los actos y contratos relativos al dominio y demds derechos reales sobre bienes

3¢ ARRUNADA, B.: “Property Enforcement as Organized Consent”, en Journal of Law, Economics and
Organization, vol. 19’, nam. 2, 2003, pags. 414.
37 GALLEGO FERNANDEZ,L.A.: op. cit, pag. 125.
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inmuebles”. Teniendo en cuenta esta definicion y lo expresado por ROCA SASTRE®,
los fines fundamentales del Registro de la Propiedad son dos: asegurar la propiedad del
inmueble, proteger el trafico juridico inmobiliario, legitimar y proteger las titularidades
registradas y a terceros adquirentes; y por otro lado, efectuar la publicidad formal del
contenido de los libros del Registro. Por ello, puede concluirse que el fin altimo del
Registro de la Propiedad es la proteccion del trafico juridico a través del principio de
publicidad registral. Se trata, por tanto, de una institucién publica a la que cualquier
persona con interés legitimo puede acceder, tal y como expone el articulo 607 del
Codigo Civil y el art. 221.1 LH. Esta publicidad, a su vez, tiene caracter legitimador,
puesto que se presume que los derechos inscritos en el Registro de la Propiedad existen
y pertenecen al titular inscrito, presuncion que admite prueba en contrario ex art. 38

LH*. Todo ello puede afirmarse con base en los principios inspiradores del sistema

registral espafiol, enunciados por LACRUZ BERDEJO™:

+« Principio de publicidad: bajo esta denominacion, la doctrina distingue tanto la
publicidad material como la publicidad formal. La publicidad material atiende a
los efectos de la inscripcion, que se basan en una presuncion iuris tantum a favor
del titular registral y en una presuncion iure et de iure con el objetivo de hacer
adquirir la propiedad a quien contratd con quien no era duefio pero figuraba
como tal en el Registro. Por su parte, la publicidad formal se recoge en el art.
221 LH, permitiendo que todos los interesados puedan acceder a todos los libros

registrales para consultarlos.

+ Principio de legitimacidén: en atencion a este principio recogido en el art. 38 LH,
al titular le basta con la inscripcion del Registro para ser tenido como tal y
demostrar que lo es, ya que “a todos los efectos legales se presume que los
derechos inscritos existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por
el asiento respectivo”. También se incorpora la presuncion de que el titular
inscrito tiene la posesion de los mismos, es decir, una presuncion de ejercicio del

derecho declarado existente por el Registro. Asimismo, el art. 1.3 LH y 97 LH

% SANCHEZ CALERO, F.J. (coord): Curso de Derecho Civil III Derechos reales y registral
inmobiliario, Ed. Tirant lo Blanch, Valencia, 2012, pag. 453.

% PANOS PEREZ, A.: “El Registro de la Propiedad como sistema de garantia en la era de la Blockchain”
en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim 776, 2019, pag. 2908 a 2911.

4 LACRUZ BERDEIJO, J.L.: Elementos de Derecho Civil Il bis. Derecho Inmobiliario Registral, Ed.
Dykinson, Madrid, 2001, pagina 41 a 50.
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terminan de configurar este principio que otorga al titular registral, por el mero
hecho de serlo, legitimacion para actuar en el proceso y en el trafico esgrimiendo
la titularidad manifestada por los asientos registrales, siendo suficiente para
probarla la aportacion de un certificado de existencia y subsistencia de la
inscripcion (certificacion registral) ex art. 41 LH, quedando dispensado de
aportar los titulos que acrediten el derecho, siempre y cuando una prueba

contraria no desvirtie la presuncion de exactitud registral.

< Principio de fe publica y buena fe: se observa en varios articulos de la LH,

aunque el mas importante es el 34.1, que establece que “el tercero que de buena
fe adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona que en el Registro
aparezca con facultades para transmitirlo, serda mantenido en su adquisicion,
una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el
derecho del otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo
Registro”. Es decir, es posible que un verdadero titular quede privado de su
derecho si el adquirente oneroso a non domino* era de buena fe e inscribié su
derecho porque de quien habia adquirido constaba como propietario en el

Registro y por ello creia en la titularidad de su transmitente.

« Principio de prioridad: se traduce en que el primer derecho que llega al Registro

es el que obtiene la proteccion registral, siempre y cuando cumpla con los
requisitos, con preferencia a los que llegan mas tarde (regla prior in tempore,
potior in iure). Por ello, tal y como explica el art. 17 LH, no se permite la
inscripcion de un titulo que se oponga o sea incompatible con uno ya inscrito de
fecha igual o anterior mientras que los Tribunales no atribuyan preferencia de

este derecho o anulen el ya inscrito®.

R/
L <4

Principio de tracto sucesivo: el articulo 20 LH explica que cada titularidad

registral, excepto el asiento de inmatriculacién, debe apoyarse sobre una
anterior, vigente y suficiente. En caso de transmisiones de propiedad, ello quiere

decir que el adquirente solo puede inscribir su derecho si lo ha recibido del

41 El adquirente a non domino es aquel que adquiere de quien no es titular de la finca que recibe o no
puede transmitirla.
42 pANOS PEREZ, A.: op cit, pag. 2911.
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ultimo titular que conste en el Registro. De esta manera, debe seguirse el

historial completo de cada finca inmatriculada.

« Principio _de rogacién: el articulo 6 LH enumera las personas que pueden

solicitar la inscripcion de derechos en el Registro de la propiedad. Por tanto, el
acceso a este es de caracter voluntario®, por lo que las inscripciones registrales
se producen exclusivamente a instancia de parte, sin que sea posible que el
Registrador realice asientos en los libros si ello no es solicitado por el particular

interesado, los Tribunales o Administraciones Publicas.

< Principio de legalidad: para que un titulo sea inscrito en el Registro de la
Propiedad no basta con que se inste su inscripcion, sino que ademas es necesario
que este sea valido y perfecto, requiriéndose una titulacion auténtica y un
examen del titulo por el Registrador. Por este motivo, deben acceder al Registro
actos o negocios juridicos consignados en escritura publica, ejecutoria o
documento auténtico ex art. 3 LH. Mediante la calificacion registral, la persona
titular del Registro de la Propiedad examina que el titulo que se pretende
inscribir cumple con los requisitos legales para ello, tal y como recogen los arts.
18 LH y 101 del Reglamento Hipotecario (en adelante RH), en aras de conseguir
la pureza juridica del asiento al no poder ser registradas titularidades en las que
el Registrador detecte defectos materiales o formales. De esta manera
observamos que el Registro espafiol no es un mero archivo de documentos, sino
que es necesaria la labor calificadora registral con el objetivo de garantizar la
presuncion iuris tantum de exactitud a favor del titular inscrito y una proteccion
a los terceros que adquieran amparandose en un titulo inscrito en el Registro de

la Propiedad, siempre que cumplan con los requisitos del art. 34 LH.

R/
L <4

Principio de especialidad: cualquier persona a la que interese o pueda perjudicar

una inscripcion, podra encontrar todo lo que respecta al inmueble en el folio que
corresponda al mismo, tal y como determina el art. 13.1 LH. El Registro espafiol

se lleva por fincas, siguiendo un sistema de folio real en el que debe constar la

4 SIEIRA GIL, J. y CAMPUZANO GOMEZ-ACEBO, J.: “Blockchain, tokenizacion de activos
inmobiliarios y su proteccion registral”, en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n° 775, 2019, pag.
2290.
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determinacion e identificacion de la finca, el derecho inscribible y su contenido,
los sujetos titulares de derechos reales sobre la finca con fijacion de la cuota que

a cada uno corresponda en su caso, el titulo y el asiento ex art. 9 LH.

Una vez sintetizadas las reglas basicas de funcionamiento y los principios
caracterizadores del Registro de la Propiedad en nuestro pais, podemos pasar a abordar
si es posible, y de qué manera, aplicar la tecnologia blockchain explicada en anteriores
epigrafes a esta institucion publica caracteristica y fundamental para nuestro Derecho

Privado.

3.2.  Blockchain ;complemento o sustitucién del Registro de la
Propiedad?

Teniendo en cuenta las caracteristicas y tipos de blockchain explicados, asi como las
funciones del Registro de la Propiedad, puede concluirse que existen dos posibilidades a
la hora de aplicar la DLT al Registro de la Propiedad espaiol, tal y como explica
GALLEGO FERNANDEZ*:

En primer lugar, se ha planteado la posibilidad de que la blockchain pueda
sustituir a esta institucion publica mediante la implantacion de una cadena de bloques
publica y autogestionada (con un funcionamiento similar al del Bitcoin), es decir una
red P2P en la que los nodos pueden acceder libremente a todos los contratos inteligentes
y tokens almacenados en ella, siendo los propios mineros los que validarian las
transacciones, retribuyéndoles esta funcion con alguna moneda virtual. En este caso,
nos encontrariamos ante una red blockchain pura, sin ningun tipo de autoridad central
que valide, siendo el propio sistema basado en la confianza entre los nodos el que
atribuiria seguridad e inmutabilidad a las transacciones y registros insertados en ella.
Sin embargo, debe tenerse en cuenta que el exhaustivo control de legalidad tras el cual
el Registrador decide si inscribe o rechaza una transaccion juridica es indispensable para
que el Registro pueda otorgar eficacia erga omnes a los derechos inscritos, proteger a
terceros de buena fe y otorgar seguridad al trafico juridico e inmobiliario®. Por ello, es

necesaria la figura profesional e imparcial encargada de la calificacién del derecho o

*“ GALLEGO FERNANDEZ,L.A.: op. cit, pég. 127.
“ Idem pag. 126.
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titulo que pretende registrarse con el objetivo de comprobar tanto la capacidad de los
otorgantes como la legalidad de la forma, los defectos de forma que puede presentar el
documento, las circunstancias que deben ser recogidas en la inscripcion (como por
ejemplo, la descripcion de la finca), la validez de los actos contenidos en el titulo y la
verificacion de cargas y derechos de terceros preexistentes, ya que sin esta labor
calificadora y verificadora, el sistema registral no puede otorgar la eficacia y seguridad
juridica real que concede a los titulares inscritos, teniendo en cuenta sus principios
configuradores y efectos recogidos en los articulos 34 y 38 LH, entre otros. Asimismo,
debemos destacar que, ademas de esta necesariedad de la figura del Registrador debido
a su labor calificadora previa a la inscripcion, hay otras razones por las que
consideramos inviable la implantacion de una red de blockchain publica pura para

sustituir al Registro de la Propiedad.

En primer lugar, la persona titular del Registro de la Propiedad realiza una labor de
asesoramiento a cualquier persona que lo solicite en asuntos relacionados con su
funcion publica, tal y como establece los art. 222.7 LH y 334 RH. Por ello, en caso de
que se sustituyera la actividad del Registrador mediante la implantacién de una red pura
de blockchain, se eliminaria este derecho de los ciudadanos a ser correctamente

informados por un profesional en la materia®.

En segundo lugar, con respecto a la responsabilidad patrimonial en caso de fallo del
sistema registral, podemos destacar que actualmente, en virtud de los articulos 18 y 296
LH, los Registradores asumen el riesgo de su actividad, siendo responsables de su
actividad calificadora, respondiendo con su patrimonio de los perjuicios que pueda
ocasionar esta. Sin embargo, en caso de que se reemplazara por una red abierta y
descentralizada de blockchain, no podriamos encontrar a un solo responsable del
registro digital, puesto que en tal caso, serian todos los nodos verificadores o mineros
responsables de cualquier mal funcionamiento o de posibles errores, cuya identidad o
imputacion de responsabilidad se haria muy complicada, ya que no existiria una

autoridad concreta a la que reclamar los perjuicios sufridos®’.

“ [dem, pag. 132,
7 NAVARRO GOMEZ-FERRER, S.: op cit., pagina 592.

25



Finalmente, debemos destacar que si bien el contenido del Registro es publico, el
articulo 221 LH exige la existencia de un interés legitimo para proporcionar acceso a los
datos en él contenidos®®. No obstante, si se optara por la red publica sustitutoria del
Registro tal y como lo conocemos actualmente, toda la informacion incluida en la red
seria accesible libremente por cualquier usuario, sin necesidad de esgrimir un interés
legitimo, por lo que la proteccién de datos personales que actualmente proporciona el
Registro quedaria relegada a un segundo plano al no existir una figura encargada de
verificar el interés legitimo de quien solicita la informacién y de que el alcance de esta

no exceda de lo necesario.

En consecuencia, debemos afirmar que esta primera opcidon no es factible ni
posible debido a que reduce la seguridad juridica e incluso afecta a derechos
fundamentales de los ciudadanos, como es el derecho a la proteccion de datos incluido
en el art. 18.4 CE, tal y como hemos visto. En la actualidad, tales datos se encuentran
garantizados por el Registro de la Propiedad gracias al articulo 222.6 LH, entre otros.
Por ello, deberia optarse por la segunda alternativa, que consistiria en lo siguiente: se
trataria de la creacion de una cadena de bloques privada o hibrida (dependiendo del
procedimiento para el que se aplique), gestionada por los propios Registradores, pero no
como reemplazo de estos, sino como método técnico para la llevanza de los Registros y
asientos que se practiquen. De esta forma, se mantendria la funcion del Registrador de
la Propiedad como figura imparcial y profesional, cuya labor consiste en la calificacion
de los titulos y derechos que pretenden acceder a su Registro, aplicandose la tecnologia
de la cadena de bloques como complemento y solucidon técnica para el registro y
archivo de estos, manteniéndose la garantia de seguridad juridica e independencia
caracteristicas de nuestro sistema actual. De esta manera, la persona titular del Registro
mantiene su funcion calificadora previa a la inscripcion, siendo a partir de la
calificacion positiva del derecho o titulo a registrar cuando entraria en juego la
tecnologia blockchain con el objetivo de simplificar los tramites y procedimientos
internos del propio Registro, e incluso facilitando la cooperacién de este con otras
instituciones tanto publicas como privadas, tal y como explicaremos en los siguientes

epigrafes.

% GONZALEZ GARCIA, 1., “Principios hipotecarios”, en Lecciones de Derecho Inmobiliario Registral,
Ed. Atelier, Barcelona, 2008, paginas 203.
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3.3.  Tokenizacion de activos inmobiliarios y transmision de derechos
reales mediante blockchain

La tokenizacion de activos inmobiliarios es un mecanismo tecnoldgico que tiene
como objetivo implementar la representacion digital de un derecho real (o
participaciones indivisas del mismo) de una determinada persona sobre un determinado
bien, mediante un valor digital denominado token, dentro de una cadena de bloques o
blockchain. Para que ello suceda y sea juridicamente valido, es imprescindible que el
mundo digital (foken) coexista simultaneamente y esté¢ conectado con el mundo fisico
(derecho real sobre el bien inmueble), y viceversa®. En la tokenizacion de activos
inmobiliarios nos encontramos ante derechos reales, por lo que seria posible tokenizar

tanto el derecho de propiedad como cualquier otro derecho real limitado.

La tokenizacion de bienes inmuebles puede dar lugar a una nueva forma de
contratacion y transmision de derechos reales sobre bienes inmuebles. Por ello, la
tokenizacion de activos inmobiliarios permitiria “blockchainizar” el proceso de
contratacion inmobiliaria, de tal manera que encontramos una nueva forma de acreditar
un hecho, acto o negocio juridico con las caracteristicas de inmutabilidad, fehaciencia,
transparencia y trazabilidad inherentes a la tecnologia blockchain. De esta manera, ante
la transmision de un derecho real, encontrariamos tres formas posibles de materializar el
negocio juridico, es decir, de exteriorizar la declaracion de voluntad de los contratantes:
la forma oral, la forma escrita (privada o publica) y la forma digital (mediante la
transmision de los fokens que representan a un bien inmueble en la realidad, quedando
acreditada por la tecnologia blockchain)®. En nuestro ordenamiento juridico rige el
principio de libertad de forma contractual, por lo que independientemente de la forma
que adopte el negocio juridico (ya sea verbal, escrito o digital a través de la cadena de
bloques), este producird todos los efectos juridicos, siempre y cuando concurran los
demas requisitos necesarios para su validez (consentimiento, objeto y causa ex art. 1261
Cc), motivo por el que la forma de los contratos es, como regla general’', ad

probationem.

# SIEIRA GIL, J. y CAMPUZANO GOMEZ-ACEBO, I.: op.cit, pag. 2280.

% [dem, pagina 2281 y 2282.

S A excepcion de las donaciones inmobiliarias ex art. 633 Cc, la hipoteca ex art. 1857 Cc o el derecho de
superficie, entre otros.
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Ahora bien, para que estos contratos puedan acceder al Registro de la Propiedad
se necesita documento publico ex art. 3 LH, requisito que no cumple, al menos por
ahora, la tecnologia blockchain. Ante esta circunstancia, afirmamos que, actualmente,
para poder inscribir una transmision de dominio de un bien inmueble materializado bajo
la forma digital a través de la tecnologia blockchain, es necesario que este derecho de
propiedad sobre el inmueble se haya representado digitalmente de manera previa
mediante fokens debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad. Esta posibilidad
existiria a través de la interpretacion del propio art. 9 LH, es decir, el principio de
especialidad que caracteriza a esta institucion publica, que permite que en el folio
registral del bien inmueble pueda reflejarse cualquier circunstancia relativa a la
naturaleza, condiciones y limitaciones que determinen la extension y contenido del
derecho real inscrito. La representacion digital del bien inmueble y del derecho real
existente sobre el mismo (token) puede ser una de esas circunstancias reflejadas en el
folio registral. Tal y como explica SIEIRA GIL, “si el derecho real inmobiliario no esta
inscrito en el Registro de la Propiedad, no es viable juridicamente tokenizar el bien
inmueble” ya que en caso de que no estuviera inscrito, no seria posible conocer con
eficacia erga omnes quién es el titular y cudl es la extension del derecho real, por lo que
poco interés econdmico existira en adquirir un bien inmueble tokenizado no inscrito, al
igual que sucede al adquirir cualquier otro derecho real no inscrito en el Registro de la

Propiedad™.

Por ello, si tras la inscripcion del derecho real sobre el bien inmueble se refleja
en el Registro de la Propiedad la tokenizacion llevada a cabo, ello supondra la
posibilidad de que el derecho real inmobiliario pueda ser objeto de disposicioén no solo
por las vias normales (no digitales), sino también de forma digital, en caso de
transmision a través de la tecnologia blockchain. Esta inscripcion del token debera
formalizarse por el titular registral, mediante titulo habil para practicar la inscripcion de
la tokenizacion en el folio registral correspondiente al inmueble cuyo dominio o derecho

real limitado ha sido objeto de tokenizacion™.

* SIEIRA GIL, J. y CAMPUZANO GOMEZ-ACEBO, J.: op.cit, pag. 2293 y 2294.
53 fdem, pag. 2296.
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Una vez haya sido inscrito el token representativo del derecho real sobre el bien
inmueble en el Registro, previa calificacion positiva del Registrador, entonces sera
posible llevar a cabo la transmision blockchainizada del token, ya que debe atenderse al
principio de tracto sucesivo®*. Por ello, el nuevo titular del token o “tokenholder” podra
inscribir la adquisicion del derecho en el Registro de la Propiedad, previo control de
legalidad registral atendiendo al art. 18 LH, convirtiéndose en el nuevo titular registral
del dominio o derecho real limitado tokenizado, de tal forma que gozard de la
proteccion y publicidad registral como si de una transmision tradicional se tratara.
Ahora bien, como hemos indicado, para la inscripcion de esta transaccion digital sera
necesaria la elevacion a escritura publica ex art. 3 LH y el control de legalidad registral

ex art. 18 LH, en todo caso.

Por ello, en el futuro y como propuesta de lege ferenda, para terminar de
blockhainizar todo el proceso de transmision e inscripcion de derechos reales sobre
bienes inmuebles, los Notarios podrian otorgar las escrituras publicas de manera digital,
de tal forma que fuera posible la inscripcion, también blockchainizada, en el Registro de
la Propiedad de una compraventa realizada digitalmente en la propia cadena de bloques.
Ello seria posible mediante la implantacion de una blockchain hibrida®® en la que las
partes, en calidad de nodos, realizaran la compraventa (transaccion), el Notario llevara a
cabo la verificacion de la transaccion dominical (funcion de verificacion de los
requisitos de identidad, capacidad, legitimacion...), y el Registrador procediera al
control de legalidad y minado del bloque (funcion de registro), que se asemejaria a la
inscripcion registral de la transmision de dominio actual, pero realizada enteramente de
forma digital mediante la tecnologia blockchain, aunque manteniendo todas las
facultades y funciones de estos funcionarios publicos intervinientes para garantizar los

beneficios que la inscripcion del derecho real en el Registro de la Propiedad otorga.

% Si no estd inscrita la tokenizacién del bien inmueble, no se recogera la vinculacion entre el bien
inmueble y el token en el Registro, por lo que en caso de transmision digital del bien inmueble (del foken
no reflejado registralmente), esta no podra ser objeto de inscripcion puesto que no constara la titularidad
previa del token a nombre del transmitente, sin perjuicio de la inscripcion de la transmision del derecho
real conforme a las reglas tradicionales o generales, en su caso.

3 VOS, J.: “Blockchain-based Land Registry: panacea, illusion or something in between? Legal
interference of Registrars in the e -conveyancing process” en 7th Annual Publication of ELRA (European
Land Registry Association), IPRA/CINDER Congress, Dubai, 2017, pagina 19. Disponible en:
https://www.elra.eu/wp-content/uploads/2017/02/10.-Jacques-Vos-Blockchain-based-Land-Registry.pdf
(fecha de tultima consulta: 23 de abril de 2021).
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3.4. Coordinacién entre Catastro v Registro de la Propiedad

Desde que el Registro de la Propiedad adoptara el sistema de folio real se ha
dado la necesidad de coordinar este con el Catastro ya que, a pesar de que el Catastro
tiene una finalidad fundamentalmente fiscal y el Registro de salvaguardia de la
seguridad en el trafico juridico mediante la publicidad registral, ambas recaen sobre la
realidad inmobiliaria®®. Por ello, teniendo en cuenta la existencia de técnicas
topograficas, cartograficas e informéaticas que permiten identificar de forma precisa las
fincas, el legislador espafiol quiso fomentar (en incluso exigir en determinados casos) la
aportacion de la representacion grafica de las fincas para su inscripcion. La Ley
13/2015, de 24 de junio, tiene como objetivo conseguir la coordinacion entre el Catastro
y el Registro, implementando un sistema de intercambio seguro de datos entre ambos,
dotando de una mejor representacion grafica de los inmuebles e incrementando la
seguridad juridica en el trafico inmobiliario. Este sistema impone la inscripcion en el
Registro de la representacion grafica georreferenciada de las fincas registrales en caso
de inmatriculacion y modificacién de entidades hipotecarias, entre otros, ex art. 9.b-1
LH y permite potestativamente la incorporacion de esta en otros supuestos (ya sea por la
formalizacion de cualquier acto inscribible o como operacion registral especifica ex art.
9.b-I1 LH)’’. De esta manera, pretende el desarrollo de un procedimiento de
identificacion georreferenciado de las fincas registrales, con el objetivo de mejorar la
identificacion de los inmuebles, completando la tradicional descripcion literal de la
finca que se venia haciendo por el propio propietario hasta ese momento, acreditando la
ubicacion y delimitacion grafica (linderos y superficie). Esto puede llevarse a cabo a
través de una certificacion catastral (art. 199.1 LH) o de una representacion grafica
alternativa (art. 199.2 LH), generalmente aportada en caso de disconformidad con la

representacion grafica catastral o cuando la ley admita su incorporacion al folio real.

La georreferenciacion es una técnica de posicionamiento que emplea las

coordenadas para posicionar exactamente cualquier elemento en la Tierra, incluidas las

6 CALVO VERGEZ, J.: “La necesaria armonizacion de la legislacion hipotecaria y del Catastro
inmobiliario. Reflexiones en torno a los avances alcanzados” en Revista Aranzadi Doctrinal, nimero 10,
noviembre 2020, pagina 5.

57 SANCHEZ JORDAN, M.E.: “Notas sobre el origen y consolidacion de la incorporacién al Registro de
la Propiedad de la representacién grafica georreferenciada de las fincas registrales” en Indice: revista de
Estadistica y  Sociedad, 1n° 75, octubre de 2019, pagina 35. Disponible en
http://www.revistaindice.com/numero75/p33.pdf (fecha de altima consulta: 30 de abril de 2021).
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fincas registrales®®. Estas coordenadas son inamovibles, por lo que este sistema define la
posicion geografica de manera univoca, sin ambigiiedades ni subjetividades™. Para la
georreferenciacion de las fincas se emplea, como regla general, la base cartografica
catastral, lo que obliga a una mayor comunicacion entre ambas instituciones. De hecho,
el art. 10 LH extiende el principio de legitimacion registral del art. 38 LH a la ubicacion
y delimitacion geografica expresadas en la inscripcion en caso de que se haya
coordinado con la base geografica del Catastro, consagrando una presuncion iuris
tantum de exactitud que antes solo se reconocia a los datos de titularidad y contenido de

los derechos inscritos®.

En la practica, esta coordinacion se realiza telematicamente a través de servicios
web entre la Sede Electronica del Catastro y la del Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia, de tal forma que, a la hora de practicar cualquier
asiento en relacion con la finca, si el interesado presta su conocimiento en la hoja de
solicitud de presentacion, el Registrador identificard graficamente la finca registral
siempre que a su juicio exista plena identidad entre la descripcion de la finca inscrita 'y
la representacion grafica georreferenciada del Catastro®, que suministrara esta
informacion de manera telematica®, basiandose en el sistema europeo INSPIRE de
parcela catastral® implantado por la Directiva 2007/2/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 14 de marzo de 2007, que tiene como objetivo establecer una

infraestructura de datos espaciales con el objetivo de identificar eficazmente los

8 CALZADILLA MEDINA, M.A.: “La aplicacion de la base grafica registral por los tribunales y la
Direccion General de los Registros y del Notariado, con especial referencia al problema de la identidad de
la finca”, en AA.VV. SANCHEZ JORDAN, M.E. (coord.): La informacién territorial en el Registro de la
Propiedad: la incidencia de la Directiva INSPIRE y de las Bases Graficas Registrales, 1* edicion, Ed.
Aranzadi, Pamplona, 2011, pagina 239.

% ANTON MERINO, A.: “;Dénde estin mis linderos? La pericia en la delimitacion precisa inmobiliaria.
Inscripcion grafica y coordinacion Registro de la Propiedad-Catastro”, en Especial La Ley Probdtica, n°l,
julio a septiembre de 2020.

% PANOS PEREZ, A.: op cit, paginas 2917 a 2921.

8! REGULEZ LUZARDO, J.: “Base grafica registral y coordinacion con Catastro: breve aproximacion al
procedimiento registral” en AA.VV. SANCHEZ JORDAN, M.E. (dir.): El impacto de las nuevas
tecnologias en la publicidad registral, 1* edicion, Ed. Aranzadi, Pamplona, 2013, pagina 276.

62 Véase el art. 1 de la Resolucion de 23 de septiembre de 2020, conjunta de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccion General del Catastro, por la que se aprueban
especificaciones técnicas complementarias para la representacion grafica de las fincas sobre la cartografia
catastral y otros requisitos para el intercambio de informacion entre el Catastro y el Registro de la
Propiedad. Disponible en: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-12111.

8 Disponible en http://www.catastro.minhap.gob.es/esp/CoordinacionCatastroRegistro.asp (fecha de
ultima consulta: 16 de abril de 2021).
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inmuebles sobre los que recaen derechos reales, asi como incorporar otra informacién

relevante, como puede ser la calificacion urbanistica o medioambiental de la finca®.

Con el objetivo de blockainizar esta coordinacién, seria conveniente la creacion
de una red de blockchain privada entre el Registro y el Catastro, de tal manera que el
Registro representara todas y cada una de las fincas registrales mediante fokens con toda
su informacion registral (derechos reales constituidos sobre él, titulares de derechos
reales, superficie de la finca...) y el Catastro también tokenizara todas las parcelas
catastrales, incluyendo en el token la informacién que conste en su base de datos
catastral (descripcion y representacion grafica, georreferencia de los vértices del
perimetro de la finca, referencia catastral, valor catastral...). De esta manera, ante la
solicitud del ciudadano o ante la necesidad de coordinar estos datos por imperativo
legal, el Registro de la Propiedad, actuando como nodo identificado en la red,
visualizaria en la cadena de bloques la informacion georreferenciada del Catastro (nodo
también identificado al tratarse de un red privada) para incorporarla en el token, previa
calificacion registral. También el Catastro, en caso de tener que comprobar la titularidad
o superficie de una parcela catastral con fines fiscales, podria acudir a esta misma
cadena de bloques, pudiendo conocer quién es el titular registral de la finca y, por tanto,
el propietario de esta con efectos erga omnes. Asi, se implementaria un sistema
bidireccional de informacion y cotejo que facilitaria y reduciria el tiempo de
coordinacion entre ambas instituciones, a la vez que crearia una cartografia Uinica valida

para todo el territorio.

Gracias a este sistema, quizas no seria necesario seguir adelante con el proyecto
Geobase™, un programa informatico que ofrece la representacion fotografica y

topografica de todo el territorio de cada Registro de la Propiedad®; ya que, tal y como

# SANCHEZ JORDAN, M.E.: “La Directiva INSPIRE y los sistemas registrales europeos”, en AA.VV.
SANCHEZ JORDAN, M.E. (coord.): La informacién territorial en el Registro de la Propiedad: la
incidencia de la Directiva INSPIRE y de las Bases Grdficas Registrales, 1* edicion, Ed. Aranzadi,
Pamplona, 2011, pagina 28 y 32.

8 TRUJILLO CABRERA, C.: “Representacion grdfica de fincas en el Registro de la Propiedad”,
Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado, Madrid, 2017, pagina 98; explica que, pese a que con
anterioridad al proyecto Geobase ya existia un sistema de identificacion e individualizaciéon de las fincas,
no existia un sistema de informacion grafica organizada, global y sistematica de todas las fincas. Ello es
lo que se pretende conseguir con Geobase, un sistema de informacion territorial completa caracterizado
por el uso de tres capas visuales complementarias: una capa visual ortofotografica, otra capa visual
topografica y una tercera capa conformada por el parcelario catastral.

6 PANOS PEREZ, A.: op cit., pagina 2917.

32



explica CAVALLE CRUZY, se trataria de una duplicidad de bases graficas, debido a
que en Espafia coexistirian dos distintas: “una publica y oficial (el Catastro) y otra

privada y oficiosa (Geobase), que se solapan y hacen competencia”.

Asimismo, en caso de que se implementara la blockchain privada propuesta, ello
supondria la consecucion del principal objetivo de la coordinacion entre Registro y
Catastro, que no es otra que una colaboracion agil que permita un conocimiento
reciproco de los aspectos que a cada una interesa del funcionamiento de la otra, a través
de un continuo intercambio de informacion que se encuentre constantemente actualizada

mediante los sistemas informaticos adecuados®, en este caso, la tecnologia blockchain.

3.5. _Derecho de opcion y smart contracts

Pese a que la traduccion literal en espafiol de los smart contracts es “contratos
inteligentes”, la mayor parte de la doctrina discrepa de su naturaleza contractual.
BARRIO ANDRES define los smart contracts como un “programa informatico que
permite la verificacion, ejecucion y aplicacion de las estipulaciones de un acuerdo
contractual” ®. Como indicamos en epigrafes anteriores, en realidad son programas con
base en la tecnologia blockchain que ejecutan de manera automadtica las clausulas
acordadas en un contrato en caso de que se cumplan las condiciones programadas, de tal
forma que se automatizaria la ejecucion de las cldusulas contractuales previamente
acordadas por las partes si se dan una serie de circunstancias predefinidas. Se trataria,
por tanto, de una “traduccion” a cddigo informatico de las condiciones o acuerdos
alcanzados entre dos o mds partes para su posterior autoejecucion en el momento de

cumplimiento™. Por ello, aunque no se consideren contratos juridicamente hablando,

7 CAVALLE CRUZ, A.: “Geobase vs Catastro” en EI Notario del Siglo XXI, nimero 96, marzo-abril
2021. Disponible en:
https://www.elnotario.es/editorial/86-secciones/opinion/opinion/138-geobase-vs-catastro-0-88291511766
88402 (fecha ultima consulta: 16 de abril de 2021)

% GOMEZ PERALS, M.: “Las bases graficas registrales y la inmatriculacion”, en AA.VV. SANCHEZ
JORDAN, M.E. (coord.): La informacién territorial en el Registro de la Propiedad: la incidencia de la
Directiva INSPIRE y de las Bases Grdficas Registrales, 1* edicion, Ed. Aranzadi, Pamplona, 2011, pagina
141.

% BARRIO ANDRES, M.: op cit, pag. 83.

" PORXAS, N.y CONEJERO, M: op.cit, pagina 31.
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estd claro que si que pueden ayudar a la ejecucion de los mismos’!, al tratarse del

instrumento necesario para la ejecucion automatica de un contrato electronico.

Estos contratos se caracterizan porque, al ser autoejecutables, las prestaciones a
realizar por las partes contratantes, una vez emitido el consentimiento, quedarian fuera
de su voluntad debido a que es el propio programa o smart contract el que, de forma
autébnoma, las llevaria a cabo automaticamente en caso de que se dieran los requisitos
establecidos para ello. Por este motivo, mas que contratos “inteligentes”, deben

considerarse mas bien como “obedientes’’>.

Con respecto al derecho de opcidn, la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de
lo Civil) n® 620/2012, de 10 de octubre, define en su fundamento juridico tercero que la
opcion de compra es un “precontrato unilateral que permite al optante decidir, dentro
de la puesta en vigor del contrato de compraventa (sentencias de 11 de abril del 2000 y
de 5 de junio de 2003): es un derecho personal, cuya inscripcion en el Registro de la
Propiedad le da trascendencia real en el sentido de que afecta a terceros, a efectos de
que su ejercicio y la consumacion e inscripcion de la compraventa da lugar a la

adquisicion de la propiedad, derecho real pleno”.

Teniendo en cuenta estas definiciones previas, consideramos posible la
aplicacién de smart contracts para hacer efectivo el derecho de opcion sobre un
inmueble tokenizado inscrito en el Registro de la Propiedad. El token representativo del

13, que se programaria de tal forma que,

inmueble se vincularia con el smart contrac
cuando el optante decidiera ejercitar su derecho de opcioén dentro del plazo convenido,
este introduciria en la red blockchain hibrida™ el comando que indicaria la concurrencia
de la condicidbn que previamente se hubiera programado como esencial para la
autoejecucion del contrato (en este caso, el ejercicio del derecho de opcion). De esta
manera, al haberse cumplido las condiciones acordadas, el contrato se autoejecutaria,

debiendo el Registrador de la Propiedad minar el bloque, inscribiendo la nueva

7' VIEDMA CABRERA, P.: op cit, pag. 624.

72 PANOS PEREZ, A.: op cit, pag. 2924.

7 Previa calificacion registral del Registrador, quien deberd velar porque no concurra ninguno de los
supuestos que determinen la nulidad o ineficacia del contrato que se ha suscrito entre las partes.

™ En el que el optante actuaria como nodo, aunque en dicha red hibrida también tendria permisos el
Registrador de la Propiedad (actuando como minero y verificador de la transaccién) que previamente
hubiera inscrito el derecho de opcidén en el token correspondiente al bien inmueble sobre el que recae
dicho precontrato.
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titularidad del optante sobre el bien inmueble, previa verificacion del cumplimiento de
todos los requisitos para la inscripcion del derecho real, produciéndose, en el mismo
momento del minado, una transferencia bancaria del precio previsto en caso de ejercicio

del derecho de opcion.

3.6. Cancelacion de hipotecas

El articulo 72 LH, en su segundo parrafo, establece que podra pedirse y debera
ordenarse la cancelacion total de las inscripciones cuando se extinga por completo el
derecho inscrito o anotado. Por ello, una vez que se ha terminado de pagar un préstamo
hipotecario, para cancelar la hipoteca que haya sido inscrita sobre un bien inmueble en
el Registro de la Propiedad como garantia del mismo, es necesario que el interesado
proceda a cancelar la inscripcién de esta, para lo que serd necesario que un Notario
proceda al otorgamiento de la escritura de cancelacion del préstamo hipotecario
teniendo en cuenta el certificado de “deuda cero” emitido por la entidad bancaria. Esta
escritura de cancelacion de hipoteca debe ser firmada por el apoderado del banco y
presentada en el Registro de la Propiedad para la inscripcion de la cancelacion, al objeto
de que se extinga (y desparezca) la carga que figura en el folio registral del bien

inmueble que habia sido hipotecado.

A la vista de este procedimiento tradicional, consideramos que la tecnologia
blockchain podria ser de maxima utilidad, mas atn teniendo en cuenta que este se
sustancia ante instituciones que podrian estar fAcilmente conectadas entre si mediante la
cadena de bloques. Una red de blockchain privada entre los bancos, los Notarios y los
Registradores junto con los smart contracts podria servir de instrumento para agilizar
este proceso. En esta red permisionada, al constituirse la hipoteca sobre el foken
representativo del bien inmueble, se programarian los comandos a partir de los que la
entidad prestamista’, una vez terminado de reembolsar el préstamo, indicaria al Notario
y al Registrador que se ha liquidado la deuda. Estos, previa emisioén de la escritura
digital y control de legalidad, procederian al minado del bloque e inscripcion de la

cancelacion del derecho de hipoteca sobre el bien inmueble previamente tokenizado.

5 Que actuaria como ordculo, es decir, como terceros que proporcionan a los smart contracts informacion
externa (off-chain), es decir, que informarian a la red del cumplimiento de la condiciéon programada
inicialmente en el smart contract.
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3.7. Evolucidn previsible v principales interrogantes a plantear

Una vez explicadas varias de las posibles aplicaciones de la tecnologia
blockchain en el Registro de la Propiedad surgen muchas dudas de cara a su futuro
desarrollo. Muchos se plantearan, entre otras cuestiones ;cOmo se financiaran estas
redes privadas e hibridas propuestas? La implantacion de la cadena de bloques en el
Registro de la Propiedad, asi como otras muchas aplicaciones que podrian surgir,
podrian propiciar la apariciéon de nuevas férmulas de colaboracion entre instituciones
publicas y privadas. Por ejemplo, en la actualidad se plantea como formula de
financiacion la creacion de consorcios’ con el objetivo de crear y gestionar las redes
blockchain publicas y privadas. En nuestras propuestas de aplicacion, podrian crearse
cuatro consorcios diferentes: un primer consorcio entre los Registradores de la
Propiedad y los Notarios para desarrollar la red hibrida para la transmision de derechos
reales sobre activos inmobiliarios tokenizados; otro consorcio formado por los Registros
de la Propiedad y el Catastro para la implantacion de la red privada que permitiria la
coordinacion blockchainizada de ambas instituciones; un tercer consorcio financiado
por los Registros de la Propiedad para crear la red hibrida que permitiria ejercitar el
derecho de opcion sobre un bien inmueble a través de smart contracts; y finalmente un
ultimo consorcio entre Registros de la Propiedad, Notarios y entidades bancarias al

objeto de desarrollar la red privada que facilite la cancelacion de hipotecas.

En segundo lugar, otra de las cuestiones problemadticas que se suscitan se centra
en el coste que supone el minado de los bloques en la actual red blockchain. De hecho,
para minar un solo bloque dentro de la red Biftcoin, se estima que el proceso dura
aproximadamente unos 10 minutos”’. Por ello, son muchos los que consideran que los
costes de procesamiento, asi como la energia que se requiere para ello, son demasiado
elevados, algo que debe tenerse en cuenta a la hora de determinar si realmente es
apropiado implementar la tecnologia blockchain en procedimientos tan reiterados y
numerosos como los que se llevan a cabo en las instituciones publicas como el Registro

de la Propiedad. Sin embargo, debe tenerse en cuenta que la tecnologia de la cadena de

" Un ejemplo de desarrollo de blockchain mediante la creacion de un consorcio es ALASTRIA, un
proyecto nacido a mediados de 2017, con la vocacion de ser un proyecto pionero de referencia en la
generacion de nuevos modelos de economia digital, que se encuentra financiado por los distintos socios
que lo componen, entre los que se encuentran Administraciones Publicas, empresas privadas,

Universidades... Fuente: https://alastria.io/home (fecha de ultima consulta: 30 de abril de 2021).
7 Véase: https://bitcoin.org/es/faq y https://www.bitcoin.com.mx/cuanto-tiempo-toma-el-poder-minar-un-bitcoin/
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bloques es atn muy novedosa, por lo que en el futuro probablemente se desarrollen
métodos para disminuir los costes actuales y agilizar mucho mas el proceso de minado.
De hecho, poco a poco van creandose sistemas con un funcionamiento similar a la
blockchain pero con mejoras, como puede ser el Hashgraph’®, una tecnologia mucho
mas rapida que la cadena de bloques, en la que cada nodo puede difundir informacion
sellada por medio de eventos™ sobre transacciones creadas y recibidas de otros, a otros
nodos elegidos al azar, proceso que se repite hasta que todos los nodos conocen la
informacion creada o recibida al principio, llegando la nueva informacién a cada nodo
de la red de una manera mas rapida, prescindiendo de los mineros caracteristicos de la
blockchain, ya que en el caso de Hashgraph, los nodos estdn constantemente
compartiendo la informacién que conocen y el estado de la red de manera aleatoria. De
esta forma, Hashgraph promete ser un sistema que permite un ahorro energético,

eficacia y sostenibilidad comparada considerable, aunque manteniendo las

caracteristicas que hacen atractiva a la tecnologia de la cadena de bloques®.

Con esto queremos decir que parece que el avance de la tecnologia podria
solventar algunas de las cuestiones que la aplicacion de la red blockchain en el Registro
de la Propiedad pudiera plantear, llegando incluso a la automaticidad del minado en un

futuro.

Finalmente, otros interrogantes que la aplicacion de la tecnologia blockchain en
el Registro de la Propiedad sugiere son: ;como puede identificarse al transmitente y el
adquirente del bien inmueble fokenizado en caso de compraventa digital? ;Como se

garantiza que ambos tengan capacidad para contratar?

El informe Legal and Regulatory Framework of Blockchains and Smart Contracts,
afirma que la identificacion de los participantes en la red blockchain no supone un

problema, ya que se requiere autorizacion para operar en ellas®'. Sin embargo, como

"8 Tecnologia de tercera generacion de DLT creada en el afio 2016 por Leemon Baird, cofundador y CTO
de Swirlds, basada en la tecnologia blockchain.

" En este caso ya no serian bloques, sino eventos, aunque estos incorporan igualmente un hash y un
sellado confiable para dotarlo de inmutabilidad.

%0 SANCHEZ HERNANDEZ, J.: op cit, pagina 283 a 285.

81 Véase el Informe de The European Union Blockchain Observatory and Forum, denominado Legal and
Regulatory Framework of Blockchains and Smart Contracts, de 27 de septiembre de 2019, pagina 14.
https://media.consensys.net/report-the-legal-and-regulatory-framework-of-blockchains-and-smart-contrac
ts-8f397eafOblf.
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sabemos, la cadena de bloques se desarrolla a través de la confianza entre los nodos o
usuarios mediante la red P2P, por lo que en realidad puede ser complicado saber
exactamente qué personas estdn detrds de los mismos. En dicho supuesto, para poder
resolver los interrogantes referidos a la verificacion de la identidad y capacidad de las
personas contratantes o intervinientes en la red, podria crearse un sistema de
identificacion biométrica que, ademas, haga referencia a la capacidad de la persona.
Ello podria asegurar una identificacion Unica e irrepetible que garantizaria que las
personas que, por ejemplo, realicen la compraventa de un bien inmueble fokenizado

mediante la red blockchain, tuvieran capacidad para ello.

Como hemos venido sefialando, en la actualidad entendemos que el mejor
método para determinar la identidad de los contratantes y su capacidad de obrar es
mediante la implementacion de cadenas de bloques como instrumento accesorio o
complemento del Registro de la Propiedad. Sin embargo, desde que entre en la red un
tercero que sea autoridad publica, en este caso el Registrador de la Propiedad,
probablemente se desvirtuaria la esencia y caracteristica mas definitoria de esta
tecnologia: la de ser un sistema persona a persona, sin intervencion de terceros privados
o publicos con el objetivo de que todos los nodos en la red sean iguales, es decir, la

autosuficiencia®’.

Por ello, las propuestas de aplicacion de la blockchain a nuestro Registro de la
Propiedad consignadas en paginas anteriores, serian una suerte de paso previo necesario
para la implementacion de esta revolucion en su estado mas puro, caracterizada por la
inmutabilidad, consenso, ausencia de autoridades centrales... Para ello, no seria
suficiente con llevar a cabo una modificacion legislativa, sino que seria necesaria una
reforma total de nuestro sistema juridico, ya que, si atendemos a las caracteristicas
intrinsecas de la tecnologia blockchain, ello probablemente supondria la inexistencia de
Notarios, Registradores, Jueces y Administraciones Publicas, de tal forma que fuera la

propia estructura de la blockchain la que otorgara la seguridad juridica en el trafico.

2 MENDEZ GONZALEZ, F.P. y GALLEGO FERNANDEZ, L.A.: “Contratos automatizados, Cadenas
de Bloques y Registros de la Propiedad” en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n°778, marzo-abril
2020, pagina 866 a 867.
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Sin embargo, debemos resaltar que es imprescindible hacer un juicio valorativo
sobre si realmente convendria llevar a cabo esta redefinicion completa de nuestro
sistema juridico en aras de implementar la tecnologia blockchain en su estado “puro”,
como sustitucion total de las “autoridades centrales”, que es en realidad el proposito
para el que, en un principio, fue creado. Es decir, debemos sopesar si seria
proporcionado y conveniente realizar una inversion desmesurada de recursos tanto
econdmicos como técnicos para que la tecnologia blockchain fuera aplicada en toda su
esencia como sustituto del Registro de la Propiedad®, mas aun teniendo en cuenta que
la cadena de bloques no es, por si sola, capaz de garantizar la proteccion que el sistema
registral espafiol otorga a los titulares registrales, siendo uno de los mas prestigiosos y

reconocidos del mundo, tanto desde la perspectiva juridica como tecnologica™.

Quizas no sea necesaria esa gran redefinicion del sistema para poder aplicar la
tecnologia blockchain en el Registro de la Propiedad espafiol, sino que seria suficiente
con adoptar una formula intermedia que supusiera una mera modificacién normativa
que permitiera beneficiarnos de las ventajas que esta ofrece, aunque no fuera en su

completa configuracion inicial.

A modo de conclusion, siendo conscientes tanto de los principios estructurales de
nuestro sistema juridico actual como del deber del Registro de la Propiedad de emplear
las herramientas que mejor le permitan el desempefio de su actividad®, entendemos que,
en caso de implementacion de la cadena de bloques en el ambito registral espaiol, seria
necesario y suficiente con modificar la normativa hipotecaria en aras de dar entrada a la
cadena de bloques en nuestro ordenamiento juridico. Entendemos que las aplicaciones
propuestas con anterioridad podrian cumplir esta finalidad, al suponer estas una
aplicacion de la tecnologia blockchain totalmente compatible con la institucion y los
principios del Registro de la Propiedad espafiol actual, yendo mas en la linea de la

“evolucion” que de la “revolucion”.

8 O el Notariado, los tribunales, entre otras instituciones.

8 Los registradores afirman que reforzar los efectos del sistema registral favorecera la seguridad juridica
(29 de septiembre de 2017), CincoDias Legal. Recuperado de:
https://cincodias.elpais.com/cincodias/2017/09/29/legal/1506671625 538651.html

5 CAMPUZANO GOMEZ-ACEBO, J. y SIEIRA GIL, J.: “Legal tech y funcién registral”, en Barrio
Andrés, M. (dir.): Legal Tech. La transformacion digital de la abogacia, Wolters Kluwers, Madrid, 2019,
pagina 523.
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4. Implicaciones procesales de la blockchain en materia probatoria

Una vez analizada la posibilidad de implementacion de la tecnologia blockchain
en el Registro de la Propiedad, consideramos pertinente estudiar, de manera sucinta, las
implicaciones que ello podria tener en el proceso civil, especialmente en materia

probatoria.

El articulo 299 de la Ley 1/200, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (en adelante,
LEC) recoge un numerus clausus de medios de prueba admitidos en derecho,
concretando su apartado dos y el 384.1 LEC que se admite la validez probatoria de los
instrumentos electronicos que puedan ser relevantes para el proceso. El apartado tercero
del articulo 299 también prevé la posibilidad de incorporar cualquier otro medio de
prueba no expresamente previsto en los articulos anteriores mediante el que se pueda
obtener certeza sobre hechos relevantes, siempre que el Tribunal los acepte como tal.
Asimismo, el propio articulo 24 CE configura como derecho fundamental el que todas
las personas puedan hacer valer los medios de prueba pertinentes en aras de impulsar

una actividad probatoria de acuerdo con sus intereses®.

Son varios los autores que opinan que la tecnologia blockchain puede tener valor
probatorio, concretamente de prueba documental ex art. 324 LEC, mas teniendo en
cuenta que, debido a su inmutabilidad, proporciona una seguridad juridica relevante al
no poder alterarse los datos contenidos en la cadena de bloques, siendo especialmente
utiles a la hora de probar la identidad de las partes de la operacion llevada a cabo
mediante la tecnologia de la cadena de bloques®’, el contenido de los datos registrados,

la autenticidad de las firmas® y la fecha y hora de la operacion, debido a que cada hash

8 Véase F.J 3° de SSTC 173/2000, de 26 de enero y F.J. 2° de SSTC 1/2004, de 14 de enero.

87 Pese a que puede pensarse que la cadena de bloques otorga anonimato con respecto al nodo, es preciso
destacar que en realidad se trata de una pseudoanonimidad, ya que en todos los casos, los nodos pueden
identificarse mediante las direcciones IP (en caso de redes publicas anonimas) o directamente conociendo
los datos del usuario (en la mayoria de redes privadas, en las que suelen conocerse los nodos actuantes en
la red).

8 IBANEZ JIMENEZ, J.W: “Cuestiones juridicas en torno a la cadena de bloques («blockchain») y a los
contratos inteligentes (“smart contracts™)”, en icade. Revista de la Facultad de Derecho, maim. 101, 2018,
pagina 4. Disponible en: https://revistas.comillas.edu/index.php/revistaicade/article/view/8407. (fecha de
ultima consulta: 09 de abril de 2021).
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posee una firma con registro temporal o time stamping, que determina este extremo®.
Puede afirmarse, por tanto, que la tecnologia blockchain garantiza la integridad de la
informacion contenida en la cadena de bloques al no poder modificarse, lo cual serviria
para afianzar la veracidad y certeza de determinados medios de prueba, siendo una

tecnologia til tanto para el Juez como para las partes en el juicio™.

Sin embargo, otros autores como BUENO DE MATA, destacan que la blockchain es
una fuente de prueba dificil de encajar en alguno de los medios de prueba recogidos en
el art. 299 LEC, motivo por el que no estan de acuerdo con que se introduzca en el
proceso por medio de la documental electrénica, ya que de esta manera se lanzaria un
mensaje erroneo a la sociedad, haciendo pensar que todo puede documentarse, algo que

la tecnologia blockchain pretende evitar®'.

Pese a la discusion doctrinal planteada, estd claro que, por el momento, la tecnologia
blockchain es una fuente de prueba ain muy novedosa, por lo que en caso de que fuera
necesaria su introduccion en el proceso, muchos entienden que lo més probable es que
se inserte mediante una documental (ya que, en esencia, podria encajar como un registro
de datos distribuido compuesto por la concatenacion de distintas transacciones digitales)
y una pericial informatica, que proporcionara al Juez los conocimientos necesarios para
poder interpretar la cadena de bloques, asi como para determinar su autenticidad e

inmutabilidad.

En esta linea, consideramos importante destacar que, pese a que la probabilidad de
impugnacion de la autenticidad de la firma de la DLT es remota, dada las caracteristicas
inherentes a esta tecnologia, el articulo 326.2.I LEC permite la proposicion de

cualquier medio de prueba que resulte Util para impugnar la autenticidad de esta

% LLOPIS BENLLOCH, J. C.: “Blockchain y profesion notarial”. El notario del siglo XXI: Revista del
Colegio Notarial de Madrid, n° 71, 2017. Disponible en
http://www.elnotario.es/index.php/hemeroteca/revista-70/7106-blockchain-y-profesion-notarial (fecha de
ultima consulta: 09 de abril de 2021).

% CERDA MESEGUER, J.I.: “Blockchain y Administracién de Justicia: jun reto posible de alcanzar?”,
en BUENO DE MATA, F. (dir): FODERTICS 8.0 estudios sobre tecnologias disruptivas y justicia, 1*
edicion, Ed. Comares, Granada, 2020, pagina 146.

'l BUENO DE MATA, F.: (21-22 de abril de 2021). "Inteligencia artificial y medidas de investigacion en
la era post Covid" [Sesion de videoconferencia], Jornada Jovenes Investigadores: Investigacion y proceso
penal en el Siglo XXI. Nuevas tecnologias y proteccion de datos, Girona, Espafia. Disponible en:

Iy= 5|Bo8.
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prueba®. Para poder conocer si se ha mantenido la cadena de custodia de un archivo
digital propuesto como prueba en el procedimiento, suele emplearse una prueba pericial
informdtica que determina si en la practica de la prueba se estd ante el mismo archivo
electronico que se propuso en su dia. Para ello, se utiliza el cédigo hash, obtenido
mediante la aplicacién de un algoritmo del cual se consigue un valor alfanumérico
inmutable. En caso de que se haya modificado un solo aspecto del conjunto de datos
sobre el que se ha aplicado el algoritmo que da lugar al hash, este variara, por lo que se
determinard si la evidencia digital se ha mantenido indemne, y por tanto sirve como
prueba, o si, por el contrario, ha sido manipulada, evidenciando una ruptura de la cadena
de custodia. En caso de que se verifique la falta de coincidencia entre el archivo original
y aquel sobre el que se practica la prueba, ello seria suficiente para desvirtuar el
resultado probatorio en juicio oral. Autores como SANCHEZ-RUBIO aconsejan,
debido a que la parte que aporta la evidencia electronica es la que tiene la carga de
probar su autenticidad en caso de impugnacion ex art. 326.2 LEC, la realizacion de una
copia exacta del contenido de la prueba electronica incluso antes de su impugnacion
mediante un clonado de la misma ante testigos o fedatario publico, empleando los
instrumentos tecnologicos y procedimientos adecuados para ello. El trabajo del perito
informatico, en su caso, consistira tanto en el calculo del hash, para observar si ha sido

o no manipulada la prueba electronica, como en la preservacion de la fuente de prueba®.

Pese a que actualmente no existe jurisprudencia en Espafia que reconozca expresamente
el valor probatorio del contenido de la blockchain (aunque nada impide que se pueda
aceptar), parte de la doctrina considera, como hemos adelantado, que actualmente la
opcion mds adecuada para introducir una red blockchain como prueba en un
procedimiento judicial serd como documento electronico con valor de documento
privado ex art. 326 LEC, en relacion con los articulos 23 y 24 de la Ley 34/2002, de 11

de julio, de servicios de la sociedad de la informacion y de comercio electronico®™.

2 IBANEZ JIMENEZ, J.W: op.cit, pagina 4.

% SANCHEZ RUBIO, A.: “Cadena de custodia y prueba electronica: la mismidad del hash como
requisito para la fiabilidad probatoria” en BUENO DE MATA, F. (dir): FODERTICS 7.0 estudios sobre
derecho digital, 1* edicion, Ed. Comares, Granada, 2019, pagina 296.

* BANDIN BARREIRO, I. y MOLINA ALVAREZ, I.:”Blockchain: eficacia probatoria en los tribunales
espafoles y analisis del derecho comparado”, en Comunicaciones en propiedad industrial y derecho de
competencia, n° 91, 2020, pagina 102 y 104.
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Finalmente, si nos centramos en el asunto que nos ocupa, que son las
certificaciones registrales tradicionalmente aportadas como prueba documental en
juicio, en la actualidad el articulo 319 LEC establece que las certificaciones expedidas
por los Registros de la Propiedad de los asientos registrales®™ haran prueba plena del
derecho, acto o estado de cosas que documenten, la fecha en que se produce esa
documentacién y de la identidad de los fedatarios y demas personas que intervengan en
ella. En cambio, es posible plantearse si, con la aplicacion de la tecnologia blockchain

en el sistema registral espafiol, esta presuncion legal podria verse afectada.

Atendiendo al articulo 41 del Reglamento (UE) 910/2014, de 23 de julio, sobre
identificacion electronica y servicios de confianza para las transacciones electronicas en
el mercado interior, solo los sellos de tiempo electrénico verificados por un prestador
cualificado de servicios de confianza’ gozan de presuncion legal de exactitud respecto a
la fecha, hora indicada y los datos vinculados. Por tanto, en el caso de la blockchain, al
no existir tal prestador, no regira esta presuncion de exactitud’’. Sin embargo, la
doctrina viene entendiendo que el documento publico electronico notarial produce
efectos probatorios plenos ya que, gracias a la intervencion del fedatario publico, se le

puede aplicar esta presuncion de exactitud®.

Es por ello que, lege ferenda, consideramos que en el caso de que se propusiera en
juicio como prueba un documento publico electronico registral o notarial basado en la
blockchain privada o hibrida creada para estos supuestos, especialmente los
contemplados en el ambito registral en epigrafes anteriores, deberia regir esta misma
presuncion de exactitud ya que, ante la imposibilidad de que la DLT sustituya al
Registro de la Propiedad, el Registrador deberd continuar con su funcion calificadora
cada vez que se pretenda registrar un titulo o derecho, por lo que encontrariamos la
figura verificadora necesaria para la aplicacion de la presuncion legal de exactitud que
se viene imputando a los prestadores de servicios de confianza lege lata. Entendemos

que esta previa labor calificadora del Registrador, junto con las caracteristicas de

% Considerados como documentos publicos a efectos de prueba ex. art. 317.4° LEC.

% Definido por el articulo 3.20) del Reglamento como “un prestador de servicios de confianza que presta
uno o varios servicios de confianza cualificados y al que el organismo de supervision ha concedido la
cualificacion”.

7 IBANEZ JIMENEZ, J.W: op.cit, pagina 5.

% MALDONADO ORTEGA, P.J.: “Blockchain y la prueba electrénica”, en SANCHEZ RUIZ DE
VALDIVIA, 1. (dir.): Blockchain: impacto en los sistemas financiero, notarial, registral y judicial, 1*
edicion, Ed. Aranzadi, Navarra, 2020, pagina 764.
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seguridad, inmutabilidad, trazabilidad, irrevocabilidad y transparencia inherentes a la
tecnologia blockchain, son suficientes para justificar la aplicacion de la presuncion de
exactitud y prueba plena que actualmente se viene aplicando a la documental publica ex
art. 319 LEC, a aquellos documentos publicos expedidos por el Registrador de la
Propiedad que incorporen la tecnologia blockchain en su sistema interno registral, ya
que ello proporcionara una seguridad juridica aun superior a la que ya ofrece esta

institucion publica ante los Tribunales de Justicia y en el trafico juridico en general.
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5. Conclusiones.

Una vez estudiados todos los epigrafes propuestos en este trabajo, podemos

extraer las siguientes conclusiones:

PRIMERA.- La blockchain es una tecnologia basada en el consenso entre los nodos y
el empleo de registros distribuidos (distributed ledgers) protegidos criptograficamente y
organizado en bloques, con el objetivo inicial de desplazar a las “autoridades centrales”
a la hora de realizar distintas transacciones. Esta tecnologia se caracteriza por la
inmutabilidad, irrevocabilidad y transparencia, principios de gran interés a la hora de

plantear su posible aplicacion en el ambito del Registro de la Propiedad.

SEGUNDA.- Las redes blockchain pueden ser tanto publicas como privadas. Las
primeras no precisan de ningun tipo de permiso, pudiendo operar en ella todos los
nodos, quienes son iguales entre si al no existir jerarquia entre ellos. Sin embargo, en las
redes privadas, para que un nodo pueda acceder a ella es necesario que cuente con una
serie de permisos al tratarse de una red cerrada exclusivamente para los participantes en
la red, motivo por el que es posible encontrar nodos con distintas funciones
dependiendo del tipo de permiso que le haya sido concedido para operar en ella
(registradores, verificadores, mineros, consultores de la informacion...). Por su parte, se
plantea la creacion de blockchains hibridas, que adoptan las caracteristicas de ambos
tipos de blockchain, pudiendo ser de enorme utilidad gracias a su adaptabilidad a la

finalidad para la que se desarrollen.

TERCERA.- La tecnologia blockchain se viene aplicando en numerosos campos. Las
criptomonedas, las DAO, los Smartcontracts, NFTs, registros de trazabilidad... son
algunas de las utilidades que podemos encontrar en la actualidad. Si bien es cierto que
muchos de ellos ponen de relieve las carencias de la actual cadena de bloques, el
constante y vertiginoso desarrollo de la tecnologia puede mejorar muchos de los
inconvenientes que pueden observarse, como ocurre gracias al desarrollo de nuevas
redes, como el Hashgraph, tecnologia que promete solventar el problema de los costes

energéticos y tardanza del minado de un bloque en la red blockchain.
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Sin embargo, ello no es suficiente, ya que esta evolucion tecnologica y social debe venir

acompafiada de una evolucion juridica que, actualmente, es practicamente inexistente.

Asimismo, encontramos numerosas ventajas de la blockchain que podrian justificar su
implementacion, como pueden ser la seguridad juridica que puede otorgar al Registro de
la Propiedad, al tratarse, como hemos sefialado, de un registro de datos digital inmutable

cuya irrevocabilidad y fiabilidad esta garantizada por la criptografia.

CUARTA.- Con respecto a los tipos de Registros inmobiliarios, es preciso diferenciar
entre los registros de documentos y los registros de derechos. Con respecto a los
primeros, la aplicacion de la tecnologia blockchain plantea muchas menos dificultades
al tener como Unica finalidad la conservacion de documentos que permitan probar la
existencia de un derecho, sin ser este el que realmente se garantice. Por ello, la cadena
de bloques no plantearia practicamente problemas, ya que meramente se trataria de
digitalizar dicho registro de documentos acreditativos o pruebas que pueden ser
eventualmente empleadas en caso de controversia juridica en juicio, por lo que seria
muy util a la hora de poder determinar indubitadamente la fecha y hora de inclusion en

el registro, asi como la cadena de documentos que se inscriban.

Sin embargo, en el caso de los registros de derechos, su aplicacion no es tan sencilla.
Para que un derecho pueda acceder en estos casos al Registro y beneficiarse de sus
efectos y garantias, es preciso que este sea previamente examinado por una figura
experta y conocedora del Derecho, quien debera determinar si ese derecho que pretende
inscribirse cumple con los requisitos de validez y legalidad previstos en la normativa
para ser merecedor de dicha proteccion. Esa previa calificacion registral no es
sustituible por el consenso que caracteriza a la blockchain ya que, aunque todos los
nodos estuvieran de acuerdo en inscribir una determinada transaccion en la cadena de
bloques, ello no es suficiente, ni comparable, con el examen juridico experto de forma y
fondo que debe llevar a cabo el Registrador, requisito inexcusable y previo a la
inscripcion de un derecho, necesario para otorgarle eficacia erga omnes y garantizar

seguridad juridica en el trafico.
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QUINTA.- Teniendo en cuenta lo advertido en la conclusion anterior, la blockchain no
podré aplicarse de tal forma que suponga una sustitucion del Registro de la Propiedad,
ya que no puede, por si misma, garantizar los principios caracterizadores de nuestro
ordenamiento juridico ni tampoco suplir la notable figura la persona titular del Registro
de la Propiedad, quien aparece como operador juridico especialmente cualificado, que
desempefia una funcion publica de garante de la legalidad y que es responsable de su
actividad calificadora. Por ello, debemos plantear la posibilidad de implementar la
tecnologia de la cadena de bloques como complemento de esta institucion, de tal forma
que los Registradores mantengan su funcion calificadora, empledndose las redes
blockchain como herramienta tendente a la agilizacion y simplificacion de los tramites

registrales.

SEXTA.- Las aplicaciones de la tecnologia blockchain en el &mbito del Registro de la
Propiedad propuestas en paginas anteriores son solo algunas de las muchas que podrian
implementarse. Como ha podido observarse, en aras de preservar la proteccion de datos
personales y asegurar el correcto minado de cada uno de los bloques por parte de
aquellos nodos con capacidad y legitimacion para ello (Registradores, Notarios,
Entidades Bancarias...), se ha propuesto la creacion de redes privadas o hibridas, que
permiten una configuracién mas cerrada, garantizando que solo pueden acceder a ella
aquellos que acrediten un interés legitimo, tal y como se viene exigiendo por la
legislacion aplicable a la materia; por tanto, debe distinguirse a los representantes de

estas instituciones publicas del resto de nodos.

La tokenizacion de activos inmobiliarios es el requisito necesario y previo para la
implementacion del resto de aplicaciones ya que, como se ha sefialado, para todas y
cada una de las operaciones registrales propuestas a través de la red blockchain es
necesario que el bien inmueble se encuentre representado digitalmente a través del
token. Una vez se represente digitalmente, este token podra ser objeto de multiples
procesos: transmitirse a otro nodo, coordinarse con la informacion catastral, ejercitar un
derecho de opcion o cancelar un derecho de hipoteca constituido sobre €l... a través de
las distintas redes blockchain propuestas, cada una con unos nodos y configuraciéon de

permisos distintos, atendiendo a la funcion y necesidades de cada una de las redes.
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SEPTIMA.- Las certificaciones registrales aportadas en el proceso hacen prueba plena
del derecho, acto o estado de las cosas que documenten, la fecha en que se produce a
documentacién y la identidad de los fedatarios y demds personas intervinientes en el
asiento registral, tal y como determina el vigente articulo 319 LEC. La aplicacion de la
tecnologia blockchain en el Registro de la Propiedad, tal y como ha sido planteada,
vendria a reforzar esa presuncion legal de exactitud, ya que nos encontrariamos ante la
unioén de las caracteristicas inherentes de seguridad, inmutabilidad, irrevocabilidad y
transparencia de la cadena de bloques, con la labor calificadora profesional del
Registrador. Por ello entendemos que, pese a que la tecnologia blockchain no se recoge
explicitamente como medio de prueba admitido en la LEC, si que deberd aplicarse la
misma presuncion de exactitud a aquellos asientos registrales insertados en la cadena de

bloques cuando se pretenda hacerlos valer en juicio.

OCTAVA.- Por ultimo, y a modo de conclusion final, consideramos que la
implementacion de un sistema blockchain puro en el sistema registral no es factible,
habida cuenta de su contradiccion con muchos de los principios estructurales de nuestro
ordenamiento juridico que, entre otros aspectos, precisa de una previa calificacién
registral que seria inexistente en caso de aplicacion de la red blockchain para lo que fue
creada: como sustituto de las “autoridades centrales”, entre las que podrian incluirse los

Registradores de la Propiedad, Notarios...

Como hemos sefialado, el consenso de la red nunca podra desplegar los mismos efectos
juridicos que la intervencion de un fedatario o registrador publico experto en la materia,
quienes se cercioran que los derechos que pretenden inscribirse son conformes a la
legalidad en aras de garantizar sus efectos erga omnes. Por ello, las aplicaciones
explicadas han sido propuestas como formula intermedia, combinando las ventajas que
la red blockchain nos puede brindar con el mantenimiento de las garantias y la
seguridad juridica que el Registro de la Propiedad otorga en el trafico. Pese a que la
tecnologia blockchain podria suponer una “revolucion” en términos tedricos,
entendemos que lo mas prudente y sensato para el caso de su implementacion en el
Registro de la Propiedad seria optar mas bien por la “evolucion” tecnoldgica de esta

institucion publica.
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