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Segunda jornada del foro de debate del Notariado sobre vivienda

Tecnologia y seguridad juridica, claves para transformar la
construccion, financiacion y gestion de la vivienda

= Los expertos piden sequridad juridica, regulacion fiscal clara e intervencion notarial en innovaciones
como la tokenizacion de activos o los portales inmobiliarios

= El dato notarial, inmediato y veraz, se presenta como herramienta clave en el mercado inmobiliario
para mejorar la toma de decisiones de los ciudadanos y la planificacién de las Administraciones

= Vicente Magro, magistrado del Tribunal Supremo: “Es necesario elevar los contratos de arrendamiento
a escritura publica para aportar mayor seguridad a los propietarios”

San Sebastian, 18 de julio de 2025.- La tecnologia puede ser una aliada clave para mejorar el
acceso a la vivienda, siempre que se aplique con criterios juridicos, fiscales y sociales adecuados.
Asi lo defendieron los expertos que participaron en la mesa Soluciones digitales y Vivienda,
celebrada esta mafiana en la segunda jornada del Curso de Vivienda 2025 organizado por
Fundacion Notariado en el marco de los Cursos de Verano de la Universidad del Pais Vasco. El
curso cuenta con la colaboracion del Consejo General del Notariado y el Colegio Notarial del Pais
Vasco.

A lo largo de la sesion se abordaron cuestiones como la construccién modular e industrializada, la
tokenizacion de activos inmobiliarios o el uso de datos notariales para orientar las politicas publicas,
con especial atencion al papel que puede desempefiar el Notariado como garante de seguridad y
transparencia en este entorno digital.

La primera parte del debate, moderado por José Carmelo Llopis, decano del Colegio Notarial de
Valencia, se centré en las nuevas formas de construccion, especialmente en la industrializada y
modular. Este modelo permite reducir costes y plazos, pero plantea desafios en términos de seguridad
juridica, financiacion y fiscalidad. Los ponentes coincidieron en la necesidad de definir de forma clara
su categorizacion juridica, una cuestion que tiene importantes implicaciones legales y tributarias.
También se debatieron formulas juridicas que ofrezcan garantias tanto a compradores como a
promotores, asi como alternativas a la financiacion hipotecaria tradicional, en las que podrian participar
nuevas herramientas digitales, blockchain o entidades fintech.

‘La vivienda modular exige seguridad juridica y fiscal si queremos vivienda asequible”, afirmo Sonia
Diaz Espafiol, socia Fiscal de Cuatrecasas y exdirectora general de la Agencia Tributaria Valenciana.
“El vacio normativo penaliza fiscalmente la innovacion y limita la financiacién”, afiadio, proponiendo
una revisién normativa sobre el caracter mueble o inmueble de este tipo de construcciones. Diaz
Espariol también destaco la necesidad de "clarificar la fiscalidad con criterios técnicos comunes en
toda Espafia”. “Para ello, es fundamental fomentar el dialogo, la transparencia y la intervencién de
todas las partes", aseguro.
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Por su parte Javier Gonzélez Granado, notario de Eivissa (Baleartes), introdujo una perspectiva
histérica sobre la digitalizacion en el &mbito de la vivienda, destacando su caracter transversal y su
impacto tanto en el plano material como juridico. Alerté también sobre los riesgos del determinismo
tecnoldgico y recordd que “la digitalizacion no es un proceso neutral”. En este sentido, subrayo la
importancia de proteger los datos y el papel que ya desempefia el Notariado en este ambito a través
de herramientas como la copia electrénica notarial, el indice unico informatizado (con informacion
procedente de los documentos notariales) o el otorgamiento online, asi como en futuros desarrollos
como la construccion industrializada, la financiacion digital o la tokenizacion.

Sergio Carrasco Mayans, abogado e Ingeniero de Telecomunicaciones y de Informética, afirmé que
‘es necesario estandarizar los procesos de construccion y ejecucion de la vivienda modular para que
esta sea una opcion realmente util”. Ademas, Carrasco Mayans afirmé que “la condicion previa para
cualquier reforma eficaz del mercado de la vivienda es la creacion de una plataforma de datos
compartida y gobernada de forma colaborativa” y sefialé que solo un diagnéstico riguroso basado en
informacién verificada puede guiar la elecciéon tecnoldgica adecuada, evitando “incorporar
herramientas de moda que después exigen forzar su encaje”. Destacé ademas el potencial de la
inteligencia artificial para anticipar tensiones en el mercado, facilitar modelos de scoring crediticio y
priorizar rehabilitaciones segun criterios sociales y medioambientales. “La informacion es el nucleo
principal, y el acceso a un repositorio adecuado es el primer paso para la toma de decisiones de
cualquier tipo”, concluyd.

Tokenizacion de activos inmobiliarios

En el segundo eje tematico se analizd la tokenizacion de activos inmobiliarios como via para abrir
nuevas formas de inversiéon o acceso a la vivienda. Aunque esta practica no permite transmitir la
propiedad de los inmuebles, si puede estructurar derechos sobre su uso o aprovechamiento. “La
tokenizacion puede democratizar la inversién inmobiliaria, pero requiere seguridad juridica y fiscal”,
sefialéd Diaz Espafiol, quien también defendio el papel del Notariado como validador de operaciones
blockchain y garante frente al fraude: “El Notariado debe liderar la validacion de operaciones blockchain
para proteger a inversores y evitar fraude”. Asimismo, pidi6 una fiscalidad clara y homogénea en todo
el territorio: “Sin ella, Espafa se queda atras”, afirmo.

Finalmente, los expertos subrayaron la importancia de contar con datos fiables y actualizados para
tomar decisiones informadas. En este sentido, se puso en valor el nuevo portal inmobiliario del
Notariado, que extrae sus datos del indice Unico Informatizado Notarial y ofrecera informacion
inmediata sobre compraventas, hipotecas, precios y perfil de los compradores. “El nuevo portal
aportara seguridad, fiabilidad y transparencia al mercado”, afirmé Diaz Espafiol, que también advirtid
de la necesidad de garantizar la proteccion del dato y supervisar el uso de inteligencia artificial
mediante criterios técnicos y control institucional.

Con un enfoque centrado en la innovacion responsable, los participantes coincidieron en que el uso
adecuado de la tecnologia puede contribuir a resolver algunos de los principales retos del mercado
inmobiliario, siempre que se desarrolle dentro de un marco legal garantista y con la implicacion de
todos los operadores, especialmente del Notariado.

Equilibrio, confianza y reformas frente al reto del alquiler

La primera mesa redonda del dia, moderada por Igone Aretxaga, notaria de Balmaseda (Vizcaya) y
secretaria del Colegio Notarial del Pais Vasco, abordé los desafios del mercado del alquiler y la
necesidad de dotar de mayor seguridad juridica tanto a propietarios como a inquilinos bajo el titulo
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Seguridad juridica como garantia para el propietario y el inquilino. Arrendamientos e impacto en la
‘Okupacion’.

Durante el coloquio, Eduardo Vézquez de Castro, catedratico de Derecho Civil de la Universidad de
Cantabria, destacd la importancia de fijar plazos claros y criterios homogéneos en los procedimientos
de desahucio para “aumentar la previsibilidad y fomentar la confianza” en el mercado arrendaticio.
Sefial6 también que “proteger al arrendatario vulnerable no debe significar blindar el abuso”, e insisti6
en que la celeridad procesal, los incentivos fiscales y la intermediacién publica o privada son claves
para incorporar mas viviendas vacias al mercado.

En su intervencion, Javier Valentin Pefiate, vicepresidente de la Asociacion Canaria de Alquiler
Vacacional (ASCAV), advirtio que “sin seguridad juridica, la oferta seguira estancada” y defendié que
las medidas contra el alquiler turistico no estan resolviendo el problema de la escasez “ya que la
vivienda vacacional Unicamente representa el 1,4%, por lo que no es el problema que tensiona el
mercado”, afiadié. Por su parte, Natalia Palomar, directora juridica de Provivienda, apostd por formulas
complementarias a la promocion publica tradicional, como las bolsas de alquiler asequible o las
asociaciones de vivienda sin animo de lucro, que permiten movilizar vivienda vacia bajo esquemas
seguros y con apoyo institucional.

Finalmente, el magistrado del Tribunal Supremo Vicente Magro abogd por reformas legales que
garanticen una respuesta agil frente a la okupacion ilegal, como el desalojo del okupa en un maximo
de 24 horas, el refuerzo del papel de la policia en situaciones de flagrancia o la creacién de una ley
integral sobre pérdida de posesion. También destacd que “la vulnerabilidad no puede recaer sobre los
propietarios”, quienes también sufren un impacto econdmico y moral ante la falta de soluciones rapidas.
Ademas, en relacién con el &mbito notarial, Magro afirmé que los contratos de arrendamiento “deben
elevarse a escritura publica” para aportar mayor seguridad a los propietarios.

El valor del dato

La jornada concluy6 con una mesa sobre el papel del dato en la formulacién de politicas eficaces de
vivienda. Moderada por Miguel Solchaga, socio de Metys, bajo el titulo El valor del dato en las politicas
de vivienda, cont6 con la participacion de José Garcia Montalvo, catedratico de Economia Aplicada de
la Universidad Pompeu Fabra; José Carlos Diez Gangas, profesor de Macroeconomia y Finanzas
Internacionales de la Universidad de Alcala; y Enrique Used, socio fundador de Suelos Renovables,
director general de Aliseda y profesor en el IE University. Los expertos coincidieron en que la falta de
informacién fiable, especialmente en el mercado del alquiler, es uno de los principales obstaculos para
disefiar politicas publicas eficaces y evaluar su impacto real sobre los colectivos més vulnerables.

Garcia Montalvo defendié que “el sector residencial espafiol sufre una carencia cronica de datos fiables
y accesibles, especialmente en alquiler’, lo que impide realizar diagnosticos certeros. En su
intervencion, propuso avanzar hacia un gemelo digital del mercado inmobiliario, que integre
informacion del Notariado, el Catastro y fuentes tributarias para poder simular politicas y prever sus
efectos. También sefiald que muchos datos publicos siguen fragmentados o no se comparten, lo que
obliga a recurrir a fuentes privadas sesgadas por intereses comerciales 0 mediaticos.

Por su parte, Diez Gangas subrayd el “cambio positivo” que supone el desarrollo del indice Unico
Informatizado Notarial, una herramienta que califico como “una revolucién en los datos” por su
capacidad de ofrecer informacion detallada y desagregada en tiempo real. “Con estos datos, los
precios serdn mas eficientes y todos los ciudadanos nos beneficiaremos de un mercado més
transparente”, afirmo. Y afadio: “la calidad de servicio que te da el Notariado lo dan muy pocas
empresas. Una de las soluciones pasa por que los notarios dispongan de todos los datos de los
alquileres, ordenarlos y tendremos una base fantastica para trabajar en politicas publicas. Tenéis oro
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en vuestros datos”. Por su parte, Enrique Used coincidié en que la dispersion de fuentes y la falta de
interoperabilidad entre datos publicos y privados “genera ruido e incertidumbre”, lo que dificulta tanto
la inversién como el disefio de estrategias institucionales a largo plazo.

Clausura del Curso

Para clausurar la jornada, Angel Nanclares, decano del Colegio Notarial del Pais Vasco defendié el
valor de la escritura publica también en el ambito del alquiler: “Un negocio juridico se escritura porque
la sociedad lo respalda y le es util. La compraventa ya no se concibe sin escritura publica y debemos
aspirar a lo mismo en los arrendamientos. Contar con datos exactos y actualizados de los alquileres
permitiria a los poderes publicos tomar decisiones mas adecuadas’.

Por su parte, Concepcion Pilar Barrio Del Olmo, presidenta de Fundacion Notariado y del Consejo
General del Notariado quiso hacer una valoracion de este seminario, y subrayd que “es importantisimo
contar con datos fiables para un funcionamiento eficiente del mercado. En este curso se han propuesto
soluciones basadas en la seguridad juridica, la transparencia y la informacién, como el cumplimiento
de la ley para lograr el equilibrio entre la oferta y la demanda, pero también la innovacion con la
digitalizacién como instrumento. Los notarios ya lo veniamos diciendo, pero aqui han sido los ponentes
quienes han demandado la necesidad de formalizar los alquileres en escritura publica, para la
seguridad juridica de arrendador y arrendatario, pero también para contar con la informacion necesaria
ante los retos que se nos plantean”.

Finalmente, Eider Mendoza, Diputada General de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, record6 que “la
vivienda es la principal preocupacion de los guipuzcoanos. Estamos aumentando las inversiones y
movilizando vivienda vacia para ofrecer oportunidades a los jovenes. Pero también tenemos grandes
retos, como los largos plazos que existen actualmente para actuar ante una ocupacion ilegal o el
estancamiento de los salarios entre los mas jovenes’.
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