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RESUMEN:

La promulgacion de la Ley 19/2015, de 13 de julil®e medidas de reforma
administrativa en el ambito de la Administracion dlesticia y del Registro Civil, supuso el
punto de inflexion de la subasta judicial, hastéoenes subyugada por los problemas propios
de su celebracion presencial y de una absoluta f@édt publicidad.

Es indudable que la creacion del Portal de Subastas BOE, como plataforma
electrénica unica para la celebracién de subastafigiales, notariales y administrativas, ha
sido una herramienta fundamental para garantizar nexima publicidad, asi como la
seguridad y transparencia del acto mismo de celgbra

Puede afirmarse que, actualmente, el éxito o fraades la subasta judicial no viene
determinado por la plataforma electronica que sdizat para celebrarla, sino por las
condiciones legales exigidas para la adjudicaci@nirega de los bienes y por los problemas
propios de la sobrecarga de trabajo y falta de facmn especializada del personal judicial.

La gestion de la subasta por parte de personalcjatino especializado es un grave
inconveniente que puede desincentivar a los indgl@s en participar en la subasta. Es
comprensible que, en los juzgados con mucha solyacke trabajo y, especialmente, los de
jurisdicciones compartidas, el personal no puedander debidamente a quienes solicitan
informacion sobre las condiciones de participacyoel funcionamiento del portal.

Con la progresiva implantacion de la nueva oficjadicial, se ha demostrado que la
creacion de oficinas especializadas en la reali@gaae tramites especificos ha servido para
dar una mayor calidad y eficacia al servicio publide Justicia. Habria que plantearse, pues,
si la gestion de la subasta judicial a través dettBl de Subastas del BOE, merece también
unos medios y un personal dedicado exclusivameasa éuncion.

La creacion, en el aflo 2010, de una unidad espeeaid de subastas electronicas
dentro del Servicio Comun Procesal de EjecuciorodeJuzgados de Murcia, puede servir
para poder valorar si se ha producido esa mejoradidad y eficacia a los efectos de crear
oficinas judiciales analogas en otras circunscrgues, o de ampliar su @&mbito de actuacion a
un territorio mayor que el de la propia Region derkla, a cuyos organos judiciales presta
servicios actualmente.

Esa oficina, formada por seis miembros, ha gestiordesde el afio 2016 mas de 26.000
subastas, teniendo remitidos al Portal de Subadeéh88OE mas de 3.000 lotes, cuya subasta
no se ha celebrado porque los propios ejecutardedienen paralizados previamente a su
inicio.

No solo se trata de valorar esos numeros, sino @mbe comprobar el nivel de esa

gestion y la asistencia que se presta, tanto afesnas que las acuerdan, como a las partes e
interesados en participar.

En este trabajo se muestran las condiciones esg@sta prestando ese servicio, cuales
son su procedimientos, sus herramientas de tralydfs posibilidades que ofrece. No en vano,
el buen funcionamiento de la subasta judicial tiem&a repercusion econdmica y social
indudables y hay que dar visibilidad a aquello duaciona para que la sociedad sea
consciente de que el servicio publico de Justistd en condiciones de afrontar retos para los
gue tecnoldgica y organizativamente esta preparado.
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1. INTRODUCCION. LA CREACION DE LA SECCION DE SUBASTA S
ELECTRONICAS DEL SERVICIO COMUN PROCESAL DE EJECUCI ON DE
MURCIA.

Laley 19/2015 de 13 de julio, de medidas de refordmaimistrativa en el ambito de la
Administracion de Justicia y del Registro Cpilso en marcha el Portal de Subastas del BOE
como un portal Unico para la celebracion de todas dubastas judiciales, notariales y
administrativas. Declara en su Preambulo que Istendia de un solo portal ofrece ventajas
importantes. Familiariza al usuario con su entobastando con que se registre en un Unico
lugar para poder participar en todo tipo de sukastagplica también la existencia de una Gnica
base de datos, que permite, por una parte, maniarsmlo motor de blsquedas que abarca la
practica totalidad de las subastas publicas, paredidad del ciudadano, y por otra, ahorra
significativamente los costes de alojamiento, manteento y desarrollo de la base de datos.
Ademas, la explotacion de esa base de datos paedgaf todo tipo de informacion y
estadisticas.

También reconoce el legislador la existencia dasofas que pueden garantizar la
seguridad juridica y la confianza en ese procedhituielectronico. Por un lado, la existencia
de un responsable de la subasta, que es el leir@detrada de la Administracion de Justicia,
al que el portal ha de suministrarle toda la infacidn necesaria para que pueda supervisar
directamente la publicacion y el desarrollo deubasta. Y, por otro, que la encargada de
gestionar el Portal de Subastas es una entidadcafla Agencia Estatal Boletin Oficial del
Estado (AEBOE).

Tras los inconvenientes propios de su aceleradstgpe® marcha, la AEBOE ha ido
incorporando sucesivas mejoras técnicas que handsepara confirmar la seguridad y
confianza pretendidas por el legislador, y querhajorado su usabilidad por los interesados,
aunque este aspecto hay muchas posibilidades de aegnzando.

Dicho esto, no debe olvidarse que no es facil queepersona decida participar en una
subasta judicial por circunstancias a veces inbl#galLo mas comun es que la venta se realice
sin la colaboraciéon de los deudores propietari@stddo el mundo esta dispuesto a comprar
cosas sin la voluntad o colaboracion de su duefen ¥l caso de decidir comprarlas, seguro
que no se ofreceria el mismo precio que si el dumilaborara en la venta. Pese a ese
inconveniente, es responsabilidad de quienes gestila subasta, dar una informacién lo mas
exacta y veraz posible en relacion con los bienessglen a publica subasta. El interés de los
servidores publicos es el de que las personasapgia@ a ellos, se muestren satisfechas con la
atencion que se les presta y que la informacionsgues facilite sea lo mas ajustada a lo que
la subasta pueda depararles, partiendo del hechhoedbay muchos aspectos que estan fuera
del control de la autoridad judicial. Eso no esiawmopara que no se intente preparar de la mejor
manera posible, dentro de los medios que se digpaoatrolar su publicidad y celebracion
con las mayores garantias, y gestionarla con lan@jeridad siempre que se garanticen las
condiciones legales establecidas y los derechdsdis los interesados, incluidos los de los
mismos adjudicatarios.

Existe una creencia generalizada entre los quedimiws parte del servicio publico de
Justicia, que la subasta es un tramite mas destai@pn, en el que debemos cumplir unos
requisitos procesales mas que materiales, delegamd® AEBOE la funcion de publicar y
celebrar la subasta, que se encargara de inforsmaesu resultado cuando concluya. En la
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practica, la atencion a los interesados resultgpticata por el hecho de que el personal judicial
no conoce a fondo el funcionamiento de la subakgeatrénica, ni las condiciones de
participacion de los postores porque algunos deaspsctos no estan previstos en las leyes
procesales, dado su caracter electronico. Si aellme, especialmente en los juzgados mixtos
0 con sobrecarga de trabajo, que el personal mbepledicar su tiempo a informar de un modo
exhaustivo a quien puede tener interés o necesidgohrticipar en la subasta, hace que la
ciudadania pueda tener ciertas reticencias ercipantiy se muestre decepcionada por el trato
recibido.

Ante esa situacion, es evidente la necesidad dealillle parte de la carga que supone
para el juzgado la subasta judicial, atribuyendgesiion a un servicio u oficina especializados
que se ocupen de determinados tramites, y atrild@y@s a un servicio comun procesal que
incluya una unidad especializada en la gestibrudastas judiciales.

La cobertura normativa de ese servicio se basd art. €38 de la Ley Organica del
Poder Judicial, que define como servicio comungsak aquella unidad de la Oficina judicial
que, sin estar integrada en un organo judicial ®acasume labores centralizadas de gestion
y apoyo en actuaciones derivadas de la aplica@dasdeyes procesales. Esos servicios pueden
prestar su apoyo a todos o a alguno de los drgadasales de su ambito territorial, con
independencia del orden jurisdiccional al que pezean y la extension de su jurisdiccion.

Tanto el Ministerio de Justicia como las Comunidadlatonomas en sus respectivos
territorios, son los competentes para el disefieaaidn y organizacion de esos servicios
comunes procesales, a los gque se permite reakpegsamente las siguientes funciones: las de
registro y reparto, la de actos de comunicaciorjdaauxilio judicial, la de ejecucion de
resoluciones judiciales, la de jurisdiccion voluigdala de mediacién y la de ordenaciéon del
procedimiento. Estos servicios comunes procesalésmen por qué ser los Unicos que existan,
ya que las Salas de Gobierno y las Juntas de Jpeeeen solicitar al Ministerio y a las
Comunidades Autdnomas la creacion de mas serwoigines procesales que asuman otras
funciones, previo informe favorable del Consejo &ahdel Poder Judicial.

Recordemos que cada servicio comun procesal deéae diggido por un letrado o
letrada de la Administracion de Justicia, de qudependeran funcionalmente el resto del
personal destinado en los puestos de trabajo ersguedene el servicio de que se trate,
suficiente y adecuado a las funciones que tiemmado el mismo.

Pues bien, la&Orden JUS/1741/2010, de 22 de junio, por la quedsegermina la
estructura y se aprueban las relaciones de puaetdsabajo de las oficinas judiciales y de las
secretarias de gobierno incluidas en la primeraefdel Plan del Ministerio de Justicia para
la implantacion de la Nueva Oficina Judicia¢sulta realmente novedosa porque, en su art. 23,
prevé que una misma seccidon del servicio comunegedcde ejecucion pueda asumir la
realizacion de las subastas de un mismo partidoigd de la provincia. Su art. 25 atribuye a
un letrado o letrada de la Administracion de Jisst@s funciones de gestionar y presidir la
realizacion de subastas. La Orden aprueba la astaude ese servicio comun procesal de
ejecucion, en la que figura la Seccion Segund&utbastas Electronicas, de ambito provincial,
compuesta por un jefe de seccion, que ha de saddetle la Administracién de Justica, un jefe
de equipo gestor procesal, un tramitador judicialnyauxiliar judicial. Esta plantilla fue
posteriormente ampliada con dos gestores procesdes

Su actividad se reguld inicialmente poPebtocolo de Actuacion del Servicio Comun
Procesal de Ejecucionpor lalnstruccion de la Secretaria de Gobierno TSJ Muid2011 de
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2 de marzo, sobre la practica de subastas eleate@npor el Servicio Comun Procesal de
Ejecucién de Murcia y procedentes de las oficinaticjales de la Region de Murcia esta
unidad se le asigno inicialmente la publicaciorelebracion de todas las subastas, procurando
su maxima difusion y transparencia. Para ellozatila elPortal de Subastas Judiciales del
Ministerio de Justiciacreado en la direccion de interretps://subastas.mjusticia.gsque
actualmente no estéa operativo.

Tras la entrada en vigor de la reforma operaddgbey 19/2015, todas las subastas
judiciales pasaron a publicarse y celebrarse a&sralel Portal de Subastas del BOE en la
direccionhttps://subastas.boe.eé partir de ese momento, y conforme &ltsta Informativa
de esta Secretaria de Gobierno de 4 de noviembi20dl§ la Unidad de subastas tuvo que
adaptar su funcionamiento al nuevo sistema, eneeyg no le correspondia celebrar la subasta
electrénica. Su labor pasoé a centrarse, pues,rapletar la informacién y documentacion que
habia de remitirse al Portal de Subastas, incluyéamdonfeccion y publicacion de edictos, y
el control del desarrollo de subasta. También &din asignados tramites posteriores a su
finalizacion, consistentes en el control de lozpéadel traslado para mejora de postura y en el
cobro del precio ofrecido por el mejor postor

Esa oficina esta asumiendo actualmente la ges#ofosl tramites de preparacion,
publicacion y control de la celebracion de todasdabastas acordadas por los mas de 125
juzgados y oficinas judiciales de la Region de Nayrasi como la gestion de cobro del precio
al mejor postor en aquellos casos en que el pdoeaido es susceptible de ser aprobado de
modo inmediato por superar los porcentajes minifijados por las condiciones de cada
subasta. No solo ha liberado a los juzgados dedsda@arga de trabajo, sino que, gracias a la
especializacion de su personal, puede garantizaralima seguridad juridica para partes,
interesados y postores.

Para hacernos una idea de su labor, en la cueicial afe la Unidad de subastas
Judiciales de la Region de Murcia, abierta en TBwitt en la direccidon
https://twitter.com/subastas_murcse muestran datos estadisticos obtenidos deguesia
en funcionamiento del portal de subastas, a findée2015, hasta el pasado 21 de marzo de
20221, Estos son los datos publicados:

- La unidad ha registrado 35.000 lotes para subddte media de mas de 5.500 lotes
anuales. De ellos, 33.901 lotes corresponden aeghles (96,8%), 768 han muebles y otros
derechos asimilables a ellos (2,2%) y 331 lotes deavehiculos (1%).

- De todos lotes registrados, la unidad ha rem#id@ortal de Subastas del BOE, para
su celebracién, un total de 28.975 lotes (82,8%sleegistrados), y se han cancelado antes o
después de su remision al portal un total de 523%).

- Estan pendientes de ser remitidos al portal 88%&l(el 2,2%). Respecto a ellos, se
esta completando la informacion y documentacioitiguite para poder publicar la subasta en
el portal. Muchos de ellos, pendientes de infordracgobre saldo actualizado de cargas
preferentes a la que da lugar a la subasta, cugortenactual debe ser conocido por quien
quiera participar en la subasta para descontaflprdeio que pretenda ofrecer.

- Un dato especialmente llamativo es que, en el embonde obtener los datos
estadisticos, estaban remitidos al portal, listsa gu venta en subasta, un total de 3.094 lotes.

1 https://twitter.com/subastas murcia/status/150563386607490
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La subasta no se ha celebrado todavia porqueceitafge no ha dado orden a su procurador
para que pague la tasa del anuncio exigido porteb45 de la Ley de enjuiciamiento civil
(LEC), previo al inicio de la subasta. La AEBOElveaen los casos de asistencia juridica
gratuita, exige a los ejecutantes en la jurisdicaiivil el pago previo de una tasa para la
publicacion del anuncio de la subasta en el BOt&mente asciende a 13,45 €, por cada linea
del anuncio, que suele contener cinco o seis [jn8agsas subastas hubieran sido gratuitas,
habrian tardado en iniciarse entre diez y quinas déspués de su remision al portal, y estarian
practicamente todas finalizadas. Sin embargo, es egs de tres mil lotes, es el propio
ejecutante quien no muestra interés en que latsubaselebre, pudiendo mantener paralizado
el procedimiento de ejecucion durante semanas,eaRos, ya que es él, en principio, quien
decide cuando paga esa tasa.

- El resultado de las 25.674 subastas celebradasdb el siguiente: Hubo postores en
10.669 lotes (el 41,5%) y no los hubo, resultadsettta la subasta, en 15.007 lotes (el 58,5%).

- En cuanto al valor total de los 24.766 inmuebldsastados, cuya subasta fue acordada
por los juzgados de la Region de Murcia, ascendidos 4.856.449.184,88 €.

- En lo que se refiere al tramite de gestion deaalel precio en los lotes en que el
mejor postor fue una persona distinta del ejecatauinsta en la estadistica publicada que solo
36 lotes (el 0,1%), se encontraban pendiente deocélse tramite comprende tanto el plazo
gue tienen las partes para mejorar el precio afoepor el mejor postor, si no alcanza los
porcentajes legales establecidos, como el plazogegar el resto del precio, si el ofrecido por
el mejor postor ha llegado a cubrir los porcentajagidos por los arts. 650 y 670 LEC.

Resulta interesante conocer como trabaja una af@mmpuesta por seis personas, para
ser capaz de gestionar esas 5.500 subastas agustegué condiciones se hace. Para ello,
debemos tener en cuenta se lleva a cabo la faseeparacion de la subasta por parte de cada
oficina judicial, y la que le compete a la unidadsdbastas posteriormente, para que el resultado
sea pueda ser satisfactorio, y cumplir con el deetdegislador de obtener el mejor precio
posible en la subasta.

2. Preparacion de la subasta por los 6érganos judiciate

El éxito de la subasta depende de su buena prépamar el letrado o letrada de la
Administracion de Justicia encargados de la ejécu@e trata de examinar las caracteristicas
de los bienes y su valor antes de acordar su sulizséntos bienes es necesario subastar para
pagar la deuda, si es conveniente o no la formabédlotes, o qué tramites especiales puede
exigir la subasta de partes indivisas de inmuellesqué vale dar por bueno el precio fijado
por un informe pericial, cuando el perito no hamekedo los bienes que tasa, o por qué hay
que librar siempre librar oficios a los acreedgneserentes a la carga que da lugar a la subasta
para que informe del importe adeudado en el monmamtyue se va a celebrar.

Los encargados de la ejecucion deben ser conssidata trascendencia que tiene esa
preparacion de la subasta y del beneficio queldebtienen todas las partes e interesados en
la ejecucion. Para ello, es conveniente estabteiterios orientadores de lo que podrian hacer
en casos probleméticos frente a los que puedameacse. A continuacién, se exponen
criterios que deberian tener en cuenta en la paejder de la subasta, muchos de los cuales ya
figuran en el Anexo I.I de la Instruccion 1/201&,ld Secretaria de Gobierno de la Regién de
Murcia.
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2.1.Determinacion de los bienes a subastar y formatgdiotes.

Normalmente, corresponde al ejecutante solicitaubmsta de los bienes embargados o
hipotecados. No obstante, a pesar de que no séaadhabada impide que sea el propio
demandado u otros interesados los que puedantaoleicontinuacién de la ejecucion para
poder liberarse cuanto antes de la deuda pendiBateahi que el art. 691 LEC prevea
expresamente la posibilidad de que sean el deudlaieccer poseedor los que puedan solicitar
la subasta de los bienes hipotecados. En la ef@toailinaria, desde el momento en que, segun
el art. 565.1 LEC, su suspension solo puede sedada por acuerdo de las partes personadas,
el mismo demandado también tiene derecho a soligitubasta de todos o alguno de los bienes
embargados.

En el caso de que se solicite por el ejecutantee tlnerse siempre en cuenta que de los
arts. 584 y 592 LEC, se deduce que solo deberarasalbasta los bienes que resulten de mas
factible realizacion, procurando siempre causarnlesores perjuicios para el deudor.

Sin necesidad de que el mismo deudor lo solicites@ deberan subastar activos
innecesarios porque el precio que se pueda obpameellos supere con creces la cantidad
reclamada por todos los conceptos. Esto tiene agiea excepcion, la de que solo exista un
bien propiedad del deudor, que sea el Unico qudgresponder de la cantidad adeudada. En
este caso, el derecho del deudor a sufrir el meeiguicio posible por una venta ruinosa, cede
frente al derecho del acreedor a cobrar integramsmtcrédito. El art. 670 LEC obliga a
adjudicar siempre que el precio cubra la totalidadtreclamada, por muy pequefia que ésta
sea respecto al valor de subasta del bien. Posiesopre deberia realizarse una averiguacion
previa de otros bienes que puedan garantizar esgde, incluso, informar al ejecutado de las
consecuencias de no abonar esa deuda o de norafiecgarantia que permita liberar ese bien
de mayor valor.

A consecuencia de lo dicho, deberia valorarse &biolad de no subastar varios
inmuebles, de modo conjunto o separado, cuandalsu total supere el doble de la cantidad
adeudada por todos los conceptos. Esto seria m&i consecuencia de la aplicacién del art.
670 LEC, que, con caracter general y salvo excapsivaloradas por el encargado de la
ejecucion, establece no pueden adjudicarse biearasnpvalor inferior al 50 por ciento de su
valor de subasta. O lo que es lo mismo, una vestdgbajo de ese porcentaje se considera, en
principio, ruinosa para el deudor, y no puede dagsdéuena. Conforme a ello, si el valor total
de esos inmuebles supera el doble de ese porcemajeprobablemente no sea necesario
subastar ni adjudicar otros.

Si hubiera otros bienes embargados o hipotecadosjecucion podria quedar en
suspenso respecto de ellos, a la espera del gisakkala subasta de los primeros. Si, conforme
a lo previsto inicialmente, el precio obtenido arslibasta de algun lote ha servido para pagar
la deuda, deberia alzarse el embargo de los demésgstan hipotecados, se certificaria al
deudor que la deuda garantizada ha sido satisfatdgramente con el precio obtenido para
gue pueda exigir al acreedor, extrajudicialmergesancelacion de la hipoteca respecto a los
bienes que no ha sido necesario subastar.

Lo dicho es perfectamente aplicable si son subastadrios bienes de modo
independiente, aunque finalice su subasta el mdienSi el precio ofrecido por cualquiera de
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ellos basta para pagar la cantidad reclamadassaprobara el remate respecto de él, y quedara
sin efecto la subasta en relacion con los demas.

Ante la posibilidad de que haya varios bienes quedan ser adjudicados de modo
independiente para pagar la deuda y liberar adasad, en aplicacion del principio de que la
ejecucion debe producir el menor perjuicio pardeeidor, deberia consultarse con éste cual de
los bienes subastados desea perder. En ningurcoassponde al acreedor decidir con cual
quiere quedarse, ya que solo tiene derecho a al#épescio ofrecido o adjudicarselo por el
valor que se haya determinado. El deudor puede itteeés en retener bienes de menor valor
econdmico pero que, sentimentalmente, aprecie mas.

También habria que valorar, si, con la adjudicad@ralguno de los bienes subastados,
resultara casi satisfecha la deuda, resultariaesdate informar al deudor del importe
pendiente para que pueda evitar perder otros bideesiayor valor, ingresando el resto
pendiente en el plazo que se le pueda conceder.

Lo expuesto también debe ser tenido en cuenth@dede decidir la formacion de lotes.
No se puede admitir que, bajo el pretexto de sabastconjuntamente, el ejecutante pueda
quedarse con ellos por un importe muy inferior aaor de subasta. Eso puede ocurrir en el
caso de que la cantidad reclamada no alcance g@lob®iento de ese valor. Podriamos
encontrarnos con que, por ejemplo, 15 inmueblestignen un valor de subasta de 100.000
euros cada uno, puedan adjudicarse todos elldsG000 euros, si ese importe corresponde a
la cantidad total reclamada. Es decir, el deuddripgoerder 15 inmuebles por un valor total
de 1.500.000 euros, para pagar una deuda de 50u008, cuando uno solo de ellos habria
bastado para pagarla. Por eso, si se acuerdadatautonjunta de inmuebles en una ejecucion
en que la cantidad total reclamada no alcanza pbb@iento de ese valor, se debe advertir al
ejecutante que no se admitira, en ningun casaljl@i@acion de ninguno de los que componen
ese lote por menos del 50 por ciento de su valsubasta, obligando al ejecutante a consignar
la diferencia que corresponda entre la deuda p@sentaje.

No debe olvidarse, por ultimo, que, conforme al 848.1 LEC, para la formacién de
lotes debe tenerse en cuenta lo que resulte masmiente para el buen fin de la ejecucion.
Cabria preguntarse si es mejor subastar por separguiso y su plaza de garaje, por ser fincas
registrales distintas, o hacerlo de modo conjuntgespuede obtener mas dinero por ellas.
Actualmente, se repara muy poco en esa cuestiérigralen a vender por separado.

2.2.Particularidades de la subasta de partes indidsammuebles, el usufructo y la nuda
propiedad.

Son poco estudiadas dentro de los procesos dec&jadas particularidades que tiene
la subasta de partes indivisas de los inmueblespa® la de la nuda propiedad o el usufructo.
Desgraciadamente, la LEC no muestra especial cuieladjue sean informados los cotitulares
de dichos bienes, cuyos derechos pueden versengset@afectados tras su adjudicacion.

El Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, por el quemueba el Reglamento General
de Recaudaciqgren su art. 76, obliga a que el embargo, en casudtas de participacion de
bienes que se posean proindiviso, se notifique adadéminos y, el art. 101.2, también obliga
a que el acuerdo de enajenacion sea notificad® @laropietarios y terceros poseedores de los
bienes a subastar. Las mismas obligaciones se engmor elReal Decreto 1415/2004, de 11
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de junio, por el que se aprueba el Reglamento GetiderRecaudacion de la Seguridad Sqcial
en sus arts. 93y 116.

No obstante, en la via de apremio, la obligacionatéicar a los cotitulares puede ser
incardinada dentro del deber genérico de notiflaarresoluciones a quienes puedan ver
afectados sus derechos como consecuencia de tHcadjion de la parte embargada del bien.
Este deber estd expresamente previsto por el5&2 1EC.

Por eso, el encargado de la ejecucion deberiaicaotisiempre la celebracion de la
subasta a esos cotitulares para que puedan defamlertereses interviniendo en la subasta,
pagando la deuda o ejercitando en su momento tesi#s de tanteo o retracto, y evitar de ese
modo que un extrafio pase a ostentar derechosaldies.

A la hora de subastar, también es conveniente tdelaramente a los interesados que
la adjudicacion de esos partes indivisas o derdahdativos del dominio, puede no dar lugar
a la inmediata entrega de la posesion del bieresalbgue recaen, al poder resultar afectados
derechos de terceros que no hayan intervenido gedacion.

Y, por ultimo, en los supuestos de existencia dérusto, resulta fundamental conocer
la edad del usufructuario o informar de su falleemto, si consta en el expediente. Esta claro
gue, cuando la subasta deriva del embargo de mpragpiedad, el perito no puede determinar
su valor sin saber la edad del usufructuario, peamdo se trata de la ejecucion de una hipoteca,
esa informacién deberia ser actualizada. El 6rgagargado de la ejecucién deberia obtenerla
a través del Punto Neutro Judicial para ponerlaspodicion de los interesados. Quien se
adjudigue la nuda propiedad habiéndose extingdidswdructo de un inmueble, realmente va
a adquirir su plena propiedad, lo que determinaraumento notable del precio resultante de
la subasta.

2.3.ldentificacion, examen, valoracion y deposito deb@nes a subastar.

El art. 588 LEC declara nulo el embargo de aquddleses y derechos cuya efectiva
existencia no conste. Al decretarse el embargajgpue haberse comprobado la existencia de
los bienes designados, pero si habra que hacentaprente a decretar su subasta. De modo
gue siempre debe exigirse al perito que ha deamddar, que constate su existencia, no debiendo
darse validez a aquellas valoraciones que no pamraitreditar esa existencia.

En relacién con la ejecucion de hipotecas sobrekienmuebles, se supone que ya debe
haber un control previo por parte del acreedom pentificarlos y valorarlos adecuadamente
y puedan servir como garantia real y efectiva didito que se concede. Seguro que existira
algun tipo de informe o comprobacion que permitacakedor decidir si acepta esa garantia
como bastante para cubrir la cantidad prestada.

Partiendo de esa circunstancia, el ejecutante t&enbligacion de facilitar al juzgado
esa informacioén de la que él ya dispone, para ogielémas postores puedan participar en la
subasta en las mismas condiciones, conociendaa fas caracteristicas del inmueble cuando
se valorg, y favoreciendo una competencia quejwila mejorard el precio final.

Resulta inexplicable, pues, que un acreedor pewguitatituir hipoteca sobre bienes sin
haber efectuado ese control previo. En cualquss,ca el ejecutante es una entidad de crédito
y la hipoteca se constituy6 con posterioridad alldsnayo de 2013, fecha de entrada en vigor
de laLey 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para refdezgroteccion a los deudores
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hipotecarios, reestructuracion de deuda y alqu#ecial deberia facilitarse al juzgado la
tasacion obligatoria que se debid realizar confoan® previsto en ldey 2/1981, de
Regulacion del Mercado HipotecariBsta tasacion es necesaria para poder deterehivaor

de subasta. Por lo menos, el certificado finalsgevaloracion tiene que haber sido incorporado
a la escritura de constitucion de hipoteca queehadjuntarse a la demanda de ejecucion a fin
de que pueda ser admitida a tramite (arts. 129 BB2/LEC).

Desgraciadamente, muchas hipotecas constituidas acterioridad al afio 2013
contienen descripciones registrales que no conanardn la realidad. En la cuenta de Twitter
de la Unidad de Subastas Judiciales de Murciaasgtblicado algunas con la advertencia de
que, a pesar de que en la descripcion registratada existencia de un edificio del que forma
parte el piso que se subasta, tal edificio nodgatio a construirée

En cuanto a los bienes valorados pericialmentsegia muebles, inmuebles o vehiculos,
tampoco puede acordarse su subasta si el perita siolo capaz de localizarlos e identificarlos
fisicamente. Debera tenerse constancia de su moigteeal, no debiendo admitirse informes
de valoracion pericial basados exclusivamente lelagau otros indicadores sin que el perito
pueda certificar su existencia y estado actuah@anformes, pues, deben realizarse mediante
comprobacion personal del estado de los bienespgaando cuantas fotografias y datos sean
necesarios para que los interesados puedan cosww@stado actual con la mayor exactitud
posible, sin tener que desplazarse al lugar dondégn estar depositados. Esto también evitara
cualquier alteraciéon posterior del estado del bpem,el propio depositario o por terceros, que
pueda dar lugar a una disminucién del precio ddavena reclamaciones por parte del
adquirente. Se podra solicitar, en todo caso, rdtiopealorador que complete el informe para
que cumpla las condiciones expuestas.

En este sentido, los depositarios pueden verseatlbe de exhibir los vehiculos o
muebles a los interesados si a la vista del infopmecial de valoracion, se obtiene una
informacion exhaustiva y suficiente sobre su estadioal. En otro caso, el depositario deberia
asumir la obligacién de exhibirlos, con las mobestjue esa labor conlleva. En tal caso, deberia
informar el depositario sobre el modo en que \acditar esa comprobacion.

Y, finalmente, no deberia remitirse una subaskodial de Subastas del BOE si resulta
imposible localizar la situacion del inmueble, oedlitar la existencia o estado del vehiculo o
mueble. Podria decidirse publicar la subasta caniV@rtencia destacada de que se realiza en
esas condiciones y que el comprador asume el rgsgpe el lote subastado no pueda ser
identificado o localizado, o que se desconoce ®lesasumiendo el postor el riesgo o ventura
de que, finalmente, no adquiera nada por el pigposoha ofrecido.

2.4.Minoracién de cargas registrales preferentes egj¢gsiciones hipotecarias.

Una circunstancia basica de la subasta, que delexaminada con sumo cuidado por
los postores, es la asuncion o no de cargas r@gspreferentes al embargo o a la hipoteca que
se esta ejecutando. Esta regulado el tramite daltigion o descuento de cargas preferentes
por el art. 666 LEC, previamente a decretar la Siaba consecuencia de un embargo, y, para

2 En este enlace se informa que, aungue constergdgiehte un edificio compuesto por 17 pisos con
trastero y 13 plazas de garaje, en realidad lo qwe subasta es un solar:
https://twitter.com/subastas murcia/status/144892435031301
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ello, es necesario librar oficios a todos los éites de esas cargas a fin de que informen sobre
la subsistencia actual de sus créditos. Se lilmapficios a que se refiere el art. 657 LEC, a los
que el acreedor debe contestar exactamente emnfa fgue se solicita, distinguiendo si el
crédito esta vencido o0 no, y si no esta vencidoepi® que resta por pagar, indicando los
distintos conceptos y los intereses de demora ggeisdan devengar. Es necesario que se dé
esa informacién a los postores a través del Pdeegbubastas del BOE, tanto de los oficios
remitidos por esos acreedores, como de la liqudtied® cargas practicada, en su caso, para que
tengan perfecto conocimiento de la situacion aiadé de las deudas del ejecutado de las que
tendrian que responder si fueran adjudicatariosba®l subastado. No puede ser que el
ejecutante conozca el contenido de esos oficioesydemas postores no dispongan de
informacion al respecto, lo que impide una mejangetencia en las pujas, pudiendo aquél
guedarse con el inmueble a precios mas bajos.

No se regula por la LEC la necesidad de exigimesana informacion de los créditos
preferentes cuando se trata de un procedimienggedacion hipotecaria, pero eso no significa
gue no tenga que solicitarse. EI mismo ejecutaeberda ser el primer interesado en conocer
esa deuda preferente para descontarla de |la chufidaesté dispuesta a ofrecer en la subasta,
y, Si no la solicita, es porque puede haberla ddgeor otros medios, procurandose asi una
posicién de ventaja respecto al resto de postores.

La peticion de informacion en la ejecucion hipotechabria que llevarla a efecto, no a
los efectos de descontar esas cargas preferenteslde de subasta, ya que eso no esta
permitido por el art. 682.2.1° LEC, que impone coralor de subasta el que los interesados
han fijado en la escritura de hipoteca. Esta petisie basaria en el art. 668 LEC, aplicable
también a la ejecucion hipotecaria, conforme alG®&1.2 LEC. Conforme al art. 668 LEC, los
interesados tienen derecho a conocer la minorat@das cargas preferentes. Es decir, si han
sido satisfechas total o parcialmente esa cargasfr8cuentes los casos en que, constando
registralmente su existencia, ésta se encuentr@etcamente satisfecha. La finca se podria
vender informando que no existe deuda alguna, ylgumrga solo esta pendiente de su
cancelacion registral, lo que determinaria un adonewnsiderable de los precios que
pretendieran ofrecerse en subasta, al poder dessersolo los gastos de cancelacion registral.
Esta informacién, deberia obtenerse del propiaigate, cuando él fuera también titular de la
carga preferente, también del deudor, si quiergbaohr porque sabe lo que quedara pendiente
de pago, o, por ultimo, del juzgado que tramiggdaucion de la carga preferente, si se estuviera
reclamando judicialmente. En este ultimo caso,efeda comprobar que en esa ejecucion no
se ha acordado ya la subasta del inmueble, quéalsija sentido la celebracién de otra por una
carga posterior.

Lo expuesto justifica la necesidad de dirigirsesa@seacreedores, a quienes el art. 591
LEC, les impone el deber general de prestar codalm en las actuaciones de ejecucién. Si
fuera el propio ejecutante el acreedor preferemte grestara colaboracion, se podria deducir
una intencién de obstaculizar la participacion ttesopostores. En tal caso, seria necesario
advertirle de que la subasta no se celebrara ragent facilite esa informacion.

2.5. La situacion posesoria de los inmuebles a subastar

Una de las informaciones mas demandadas por Eregatdos en participar en subastas
es la relativa a si los inmuebles se encuentrapamins o no, y, en el caso de que lo estuviera,
si los ocupantes tienen derecho o no a ser maoteaitsu posesion. El art. 668.2 LEC se hace
eco se esa necesidad y obliga a hacer constdu#isin posesoria del inmueble en el edicto
de la subasta, siempre que constara en el expedient
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A pesar de que siempre hay que comprobar la dodanién del expediente para
publicar una informacién concisa al respecto, esuente que suela aparecer en el edicto de la
subasta la frase relativa a que no consta en ebéxpute la situacion posesoria.

Segun el art. 661.1 LEC, basta con que conste alguiar modo en el expediente, ya
sea por manifestacion de las partes o porquesadtaa@le alguna de las diligencias practicadas,
0, simplemente, porque alguien comunique al juzgaaohay personas distintas del ejecutado
ocupando el inmueble, debe serles notificada latextia del a ejecucion para que puedan
presentar los titulos que justifiquen su derechel gitazo de diez dias.

Esto ya permitiria a los interesados conocer femdemente esa circunstancia a través
del portal de subastas, ya que debe expresarsel amayor detalle, o, si no, declarar que esta
desocupado en ese momento, si asi se acreditara.

Podria irse mas alla, informando si los ocupamée®h 0 no derecho de permanencia,
pero el art. 661.2 LEC solo permite que se de@sesderecho si lo solicitara el ejecutante antes
de anunciarse la subasta. En tal caso, el tribinaaiitaria esa solicitud, mediante la vista
prevista por el art. 675.3 LEC. Podra dictar audarecurrible declarando que los ocupantes
pueden considerarse de mero hecho o sin tituloisofe, o podra declarar que tienen derecho
a permanecer en el inmueble, en cuyo caso defal@alas acciones que puedan corresponder
al adjudicatario para desalojar los ocupantes. IReg#or ultimo, el art. 661 LEC que estas
declaraciones también tienen que ser incorporadasdacumentacion de la subasta que se
publique en el portal.

Deberia, pues, considerarse una buena practicaroona la pretension del legislador,
la de que el responsable de la ejecucion realiegndeodo efectivo esa comprobacion previa,
para evitar, en lo posible, las molestias y dilae®que se puedan causar al adjudicatario con
motivo de la entrega de la posesion, a resolveelgoamite previsto en el art. 675 LEC. Cuanta
mayor seguridad juridica se proporcione a los cadgnes, mejores precios se ofreceran.

2.6.Subasta de vehiculos y subasta de derechos quesponden al demandado en los
contratos de financiacién con reserva de dominio.

Como regla general, no deberian acordarse sulmstahiculos inscritos en el Registro
de Bienes Muebles cuyo embargo no conste anotéxe sbpropio vehiculo, inscrito a nombre
del demandado. Se aplican en esos casos las ndenpasparacion de la subasta previstas para
los inmuebles, por tener un régimen de publicidayistral similar, conforme al art. 655 LEC.
No obstante, en lo que se refiere a la aprobacérechate, su adjudicacién y entrega de la
posesion, se deberian aplicar las normas de lstsubda muebles, que se adaptan mas a las
caracteristicas de los vehiculos que las refeddas inmuebles.

Como se ha dicho, deberia constar en el expediarderrespondiente certificacion
registral de titularidad a favor del demandados lad cargas vigentes, expedida por el Registro
de Bienes Muebles. En los casos en que existamasgrgferentes al embargo por el que el
vehiculo sale a subasta, deberan librarse lossponelientes oficios y efectuarse la liquidacion
de cargas a efectos de determinar el valor deldnesubasta.

En el caso de que se quiera subastar un vehicoloeserva de dominio a favor de la
propia financiera ejecutante, también debera estatado el embargo, pero no, como ocurre
frecuentemente, sobre los derechos que correspoadalemandado en el contrato de
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financiacion, sino sobre el propio vehiculo. Resuftuy dificil explicar a un postor qué es lo
gue se va a adjudicar en una subasta de los dsrgaeocorresponden al demandado en ese
contrato, que son, ademas, los que, previamenté texbdo que valorar el perito. Todo resulta
mucho mas sencillo si se embarga, se valora ylsstuel vehiculo en si. Esto no sera posible
mientras la propia financiera no renuncie a survesde dominio para que el vehiculo pueda
ser propiedad del demandado. Para la financietdtaga sencillo. Solicita el embargo del
vehiculo y para que pueda anotarse por estar tmscmombre del demandado, al tiempo de
presentar el mandamiento de embargo, presenta emselo momento, y previamente, el
documento de renuncia a la reserva de dominio.

En el caso de que eso no se haya llevado a efecpuede subastar el propio vehiculo,
siempre que la financiera presente con anterioradéd subasta, un documento firmado con
todos los requisitos exigidos para su inscripcidreleRegistro de Bienes Muebles, en el que,
declare que, una vez adjudicado el vehiculo, reaumsu reserva de dominio. Aportada esa
renuncia, se puede subastar el vehiculo, y, trbassarse, se entregaria ese documento al
adjudicatario para que pueda ponerse a nombreedemdado y transmitirse al mejor postor.

2.7.Contenido del decreto de convocatoria de subadéasy edicto.

Uno de los efectos de la tramitacion judicial avésade servicios comunes es la
necesidad de normalizar el contenido de determgnesoluciones para procurar agilidad y
seguridad juridica. Los protocolos de actuacion lasrmejores herramientas para ello. Las
oficinas implicadas deben ser conscientes de lasidad de que se opere de esa manera
alcanzar los objetivos perseguidos.

Precisamente, el decreto de convocatoria de subasiaa pieza basica en la gestion
uniforme de la subasta judicial a través de unaergomun procesal. Su estructura y contenido
anicos y su sencilla cumplimentacion, insertando aquellos datos esenciales de los bienes a
subastar, son aspecto fundamentales a tener emaceena elaboracién del modelo. Su
contenido se acomodaria a la normativa aplicabke$ag especialidades propias derivadas de
la intervencion de una oficina especializada.

Como ejemplo de ello, actualmente, en la Regidvuleia, todos los 6rganos judiciales
gue acuerdan la subasta en la via de apremioautilin Ginico modelo normalizado, aplicable
a cualquier tipo de bien, que se rellena e incarpar el usuario a la aplicacion de gestion
procesal. En ese modelo se incluyen las siguigratesularidades:

- La prevision de que, una vez firme, se remitiopia del decreto a la unidad de
subastas, para que se encargue de completar fanadion y remitirla al Portal de
Subastas del BOE. Una vez finalizada la subasta,uaglad debe informar de su
resultado.

- Que el traslado a las partes para mejora de q@ostuiniciara automaticamente, sin
notificacion expresa, desde la fecha de finalizadéla subasta. El control de ese plazo
se realizara exclusivamente por la unidad de sabast

- Se contiene un requerimiento al Procurador paeafgcilite a la unidad de subastas
toda la documentacion necesaria que se le puettdaopara la celebracion de la
subasta.
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2.8.La prevision de inicio automatico de plazos pargonaede postura.

Se ha mencionado que deberia constar en el detFetonvocatoria de subasta que el
traslado para mejora de postura se iniciara de ragttonatico, para que pueda ser controlado
directamente por la unidad de subastas. Esto @stinente justificado para que esa oficina
pueda ayudar en la gestion de la subasta.

Conforme al art. 133 LEC, todos los plazos debectanenzar a correr desde el dia
siguiente a aquel en que se hubiere efectuadot@ldeccomunicacion del que la ley haga
depender el inicio del plazo, y se contara en alodia del vencimiento, que expirara a las
veinticuatro horas. Afiade ese articulo que, cuémbly sefiale un plazo que comience a correr
desde la finalizacion de otro, aquél se compusanaecesidad de nueva notificaciéon, desde el
dia siguiente al del vencimiento de éste.

Los arts. 650.4 y 670.4 LEC, disponen que, cuandarexio final no alcance los
porcentajes minimos establecidos para que se apalebmate, el demandado tendra un plazo
de diez dias para presentar un tercero que meaqestura, y, si transcurrido dicho plazo, no
ha lo ha hecho, el ejecutante tendra un plazomm aias para pedir la adjudicacion por un
precio superior. A pesar de que es perfectamersiblpaplicar a ese tramite lo dispuesto por
el art. 133 LEC, haciendo esos traslados sean atittms, existe la costumbre generalizada de
que tenga que ser el juzgado el que los realiceamiedlas correspondientes notificaciones.
Eso genera los inevitabléempos muertqsasi denominados por la Exposicion de Motivos de
la LEC, que tanto retrasan la tramitacion. En est®0, ademas, la notificacion personal
resultaria innecesaria ya que todo el mundo puedecer el resultado de la subasta, al quedar
publicado de modo permanente en el Portal de Sasdst BOE.

Por eso, resulta muy importante advertir a log@s@dos, tanto en el decreto de subasta,
como en el edicto y en el mismo portal de interneg esos plazos se iniciaran de modo
automatico con el fin de acelerar al maximo esaiteaque dilata tanto el cobro del precio, la
devolucion de los depositos a los postores queréservado postura y, en definitiva, la
adjudicacioén y entrega de los bienes.

3. Intervencion y funciones del servicio comun procesa

Una vez ultimada la preparacion de la subasta gdada su celebracion por la oficina
encargada de la ejecucion, la unidad de subastas parte integrante de un servicio comun
procesal, inicia su labor. Llega el momento deréibex los érganos judiciales de toda una
variedad de actuaciones y tramites que puedesganados por aquélla siempre que se cumplan
determinadas condiciones que son las que se amglzgponen a continuacion.

3.1.Intervencién como autoridad gestora de la subasta.

Una vez recibido el decreto de convocatoria deutzasta, la unidad de subastas se
convierte en la autoridad gestora. Asi denomin@HBOE al organismo que ha remitido la
subasta al portal, y a quien debe informar dellt@$o y de las incidencias que puedan
producirse durante la publicacion y desarrolloalsubasta. Se libera asi a todos los 6rganos
judiciales de su ambito, de unas labores que sselencomodas para el personal de la oficina,
pero que son esenciales para que la subasta teibgayéo genere incidentes derivados de su
falta de especializacion.
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Tales labores consisten en dar de alta la subastizaplicativo de subastas electronicas
de la cuenta de depdsitos y consignaciones juds;igl seleccionar, comprobar e incorporar
toda la informacion y documentacion necesarias.bi@mle corresponde remitir la subasta al
portal, informar a las partes del modo en que femalbnar la tasa por la publicacion de su
anuncio en el BOE, controlar su celebracion y inaaion, o responder a las cuestiones o dudas
gue puedan plantear los interesados respecta@aridgiones y modo en que pueden participar.

3.2.Comprobacion y verificacion de la documentacion.

Una funcion de enorme importancia para la unidaguti@stas es la de verificacion de
la informacion y documentacion del expediente ofga#iten las partes. Es ella la que se hace
responsable de la correccion y veracidad de lossdgite se van a publicar en el portal de
subastas. También publicara aguella que haya potidgmer directamente de fuentes publicas
o de los registros de apoyo a la actividad juri@dital y que permita conocer mejor las
caracteristicas y condiciones de los bienes.

Este deber implica también el de rectificar, de snounediato, las inexactitudes u
omisiones que se adviertan o que se comuniquelopanteresados, devolviendo la subasta a
la oficina de origen en el supuesto de que dicbhaanacion no sea posible.

Un cometido fundamental consiste también en gai@né los postores la vigencia de
aquellas cargas registrales cuya ejecucion da ladarsubasta de los inmuebles o de otros
bienes sometidos a analogo régimen de publicidzidtral. A fin de comprobar esa vigencia,
especialmente en aquellos casos en que han tredscaiios desde que se expidio la
certificacion de dominio y cargas del expedientelrp incorporar a la documentacién una nota
simple registral actualizada. Esto permitird agostores comprobar todas las cargas que, en
ese momento, recaigan sobre los bienes subastBgasyverificacion deberia realizarse
obligatoriamente en todas las subastas derivadasibdargos y de ejecuciones hipotecarias de
las que resulte, a la vista de la certificaciorddminio y cargas, la existencia de otras cargas
registrales preferentes.

La unidad también comprobara si el embargo quegh la la subasta ha caducado por
haber transcurrido, desde la fecha de su anotaoiérroga o expedicion de certificacion de
dominio y cargas, el plazo de cuatro afios (paratosebles) o tres afios (para los vehiculos).
A estos plazos se afiadirian, en su caso, los 8&dieespondientes al periodo que va desde el
14 de marzo de 2020, fecha en la que se publicgl BOE el Real Decreto 463/2020, que
establecio el estado de alarma con suspensioradesplle prescripcion y caducidad, hasta el 3
de junio de 2020, fecha en que cesaron sus ef@adogparo de la Disposicion Adicional Cuarta
del Real Decreto-Ley 21/2020, de 9 de junio. Eboaforme a la interpretacion que hace la
Resolucién de la Direccion General de la Seguriladtica y Fe Publica (DGSJFP) de 11 de
junio de 2020

Si se comprueba que la anotacién de embargo haadalypor el transcurso de esos
plazos, aunque no conste cancelada registralmeantejdad de subastas deberia archivar la
subasta en curso, con comunicacion a la oficingipldjue la ha ordenado para que resuelva
lo que proceda a fin de que procurar nuevamerteristancia registral de la carga. Si estuviera
proxima a caducar, advertira al ejecutante de iesanstancia para que se prorrogue antes del
inicio de la subasta. La Unidad de Subastas deidles de la Region de Murcia ha publicado
en Twitter que ha devuelto a los juzgados 53 lotg®s embargos habian caducado después
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de haber sido ordenada la subadBasta imaginar los problemas que podrian habesrgdo
la adjudicacion de esos bienes cuyo embargo pudrestar vigente en el Registro de la
Propiedad.

En relacion con aquellas ejecuciones hipotecarnidaseque haya que informar sobre la
minoracion de las cargas registrales preferentesgonstaran en el expediente judicial, con el
objetivo de no perjudicar el precio final de la astia, la unidad de subastas tiene facultades
para solicitarla directamente al acreedor preferesiempre que fuera el mismo ejecutante. Si
fuera otra persona, la unidad solicitaria a laimdigudicial encargada de la ejecucion que libre
el oficio correspondiente a ese acreedor para guladilite. Mientras no se reciba esa
informacion, la subasta no deberia ser remitidRoaial de Subastas del BOE. Puede darse el
caso, de que no sean localizados los titularesudgms preferentes, o que, por la antigiiedad de
su vencimiento, deba suponerse que se pagaron ewmmento y, por eso, no consta en la
informacion registral que hayan sido reclamadas.efanplo, puede tratarse de una hipoteca
en la que la ultima cuota del préstamo garantizatcié en el afio 2005 y que no conste haber
sido expedida la certificacion de dominio y cargas sea consecuencia de su reclamacion
judicial. En tal caso, se informaria de ambas aistancias a los interesados para que valoren
la posibilidad de considerar que fue pagada ensuento.

Existe un supuesto en que no se puede obligampattes a facilitar toda la informacién
necesaria para subastar los bienes. Se tratatia glepuesto en que no existieran acreedores
posteriores. Imaginemos que ambas partes estampédes y que se ha solicitado informacion
a las dos. Si ninguna de ellas quiere atendereggerimiento, ocultando la informacion, los
anicos que pueden resultar perjudicados por labitencion del mejor precio posible son
también ellos mismos. El acreedor sabe que puedebrar integramente su crédito y el deudor
gue no obtendra el mayor sobrante posible, peesesies su deseo, se tendra que subastar en
esas condiciones, siempre que se compruebe geehadctual, no hay acreedores posteriores
con sus derechos inscritos en el Registro de lpiétad.

3.3.Remision y publicacion de la subasta en el Poa&ubastas del BOE.

La unidad de subastas se encarga de comunicayaada@u oficina judicial el momento
en que la subasta ha sido remitida al Portal dexsab del BOE. En esa comunicacion se
informa de cual es el numero identificador de agaasta asignado por el portal para su
localizacion por los interesados (asignado poodigba cada resolucion por la que se acuerda
una subasta, cualesquiera que sean los lotes qumipongan). También se informa de un
namero de orden, o cbédigo de subasta, que se lasigear a cada lote para registro y
localizacion entre todos los lotes registrados.

La unidad debe informar claramente que la subastaenpublicara ni se celebrara
mientras no se pague la tasa por la publicacioamahcio en el BOE, y que el procurador del
ejecutante es la Unica persona autorizada pargipartcomo postor sin tener que depositar
cantidad alguna. Se informara de cual es la URblace desde el que el procurador puede
descargarse el impreso para pago de la tasa,iéddwte que compruebe siempre el DNI que
se le ha asignado, ya que si es erroneo no popagiu consignar, lo que le obligaria a realizar
el correspondiente depdsito como cualquier otragpo$ambién podria pedir la cancelacion

3 https://twitter.com/subastas murcia/status/148184820465416
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de la subasta, lo que le obligaria a pagar de nadasa exigida para la publicacion del anuncio,
e informarda de la direccion de Internet a travélaaeial se puede saber el inicio y el desarrollo
de la subasta, o0 que ésta ha finalizado.

Corresponde a la unidad de subastas la redacdi@uidéo de la subasta en la forma 'y
con el contenido previsto en su protocolo de achmague remitird al portal del BOE, donde
quedara publicado. Un ejemplar del edicto se irmama por la Unidad de subastas al
expediente judicial electrénico para que las papeedan comprobar que han quedado
debidamente plasmadas en él sus condiciones deaitin.

Se reitera en la comunicacion que el traslado pemjara de postura sera automatico
desde la fecha de finalizacion de la subasta. Bgigo también constara en el edicto
confeccionado.

Por ultimo, se relacionan todos los lotes con kissique seran publicados en el portal
del BOE para que puedan ser comprobados.

Esa misma comunicacion se remite directamentecgiupador de la parte ejecutante
por correo electronico, por lo que queda debidamieibrmado desde ese momento.

3.4.Direccién y control de la subasta. Actualizaciorialeformacion publicada.

Como mandataria de las oficinas judiciales, leesponde a la unidad de subastas el
control y direcciéon de todas las subastas quelsbrea, debiendo darles cuenta de cualquier
incidencia que se produzca en su desarrollo y gedavulnerar los derechos de las partes,
interesados y postores. Corresponde a aquellasasfivalidar el resultado de cada subasta,
adjudicando los bienes a los postores en los @sgse proceda.

La unidad de subastas se encargara, pues, de dmnpitaorrecto funcionamiento del
portal durante la celebracion de cada subastadAatarias reclamaciones que puedan presentar
los postores respecto a los problemas que puedan d@kregistrarse o al efectuar las pujas,
solicitando al portal las aclaraciones que considecesarias. Si considera que esas incidencias
pueden haber afectado al correcto desarrollo dablasta, emitira el correspondiente informe
para que el drgano u oficina que la haya acordaddgdejarla sin efecto si considera que la
incidencia comunicada ha influido en el resultaddaedsubasta, afectando al derecho a la tutela
judicial efectiva, con perjuicio para las parteteiesados y postores.

Previamente a ordenar la cancelacion o suspensiama subasta, la oficina judicial
podria comunicarse con la unidad para que infolwbesda posibilidad de subsanar el defecto
causante de la incidencia, ya que, en algunos ,casgsosible rectificar informacién de la
subasta durante su celebracién, para evitar tereecancelarla o suspenderla.

Durante la celebracion de la subasta, el juzgaubitan puede solicitar a la unidad de
subastas que incorpore nueva informacion o doclwaniémt 0 que actualice la existente, lo que
se llevara a efecto sin problemas mientras no pajas. En el caso de que hubiera pujas, se
informaria al juzgado de esa circunstancia pog sogsisiderara conveniente cancelar la subasta
y publicarla de nuevo con la informacion completsde su inicio. Esto evitaria posibles
reclamaciones por parte de aquellos postores cpiern pujado sin conocer esa informacion
afnadida.
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3.5. Tramitacion posterior a la subasta y gestion deaco

Finalizada la subasta, el BOE comunica su resuléatio unidad de subastas, en su
condicion de autoridad gestora. Esta, a su veslatta el resultado a la oficina judicial que ha
acordado la subasta.

En el caso de que no hubiera postores, la unideldrdea que la subasta ha resultado
desierta, informando directamente al ejecutantetigne veinte dias habiles desde la fecha de
finalizacion para solicitar en el juzgado la adpadion de los lotes.

Si hubiera postores, en los casos en que el prabia los porcentajes minimos, también
se comunicara al postor para que, en el plazorfeggak previsto, ingrese en la cuenta de la
unidad el importe ofrecido en la subasta, descongadepdosito previo.

La gestion de los depdsitos y los requerimientgsadg del resto del precio se realizan
por la unidad de subastas. No se requerira de @lagjecutante que haya sido mejor postor,
aungue ofrezca una cantidad superior a la reclapadgrincipal, ya que se exige la practica
de liquidacion de costas e intereses a efectualapaficina judicial. Sera esta oficina la que,
una vez practicada la tasacion, requiera al ejptaitdel pago de lo que exceda al crédito
reclamado. Por ese motivo, siempre que sea el tajgeuel mejor postor, se ordenara
inmediatamente la devolucion de depdésitos a lowopEs que hubieran reservado su postura.

Finalizada la subasta, el BOE transfiere a la @udatla unidad de subastas el depdsito
del mejor postor, facilitando su identidad y dadescontacto. La unidad le requerira el pago
del resto del precio, que se ingresara en la m@mata. Una vez completado el precio, se
transferira todo a la oficina judicial que acordd dubasta para que dicte el decreto de
adjudicacion.

No hay que olvidar que cuando se trata de bieneblesi o vehiculos, no es necesario
dictar decreto de adjudicacion para proceder atsaga al mejor postor. Conforme al art. 650.1
LEC, dictado el decreto de aprobacion de rematagago el precio, se llevara a efecto la
entrega del bien, sin perjuicio de que la adjud@amecesaria en los vehiculos para hacer la
transferencia, se haga posteriormente.

Si el mejor postor no completara el precio, la adide subastas ha de solicitar al BOE
que le informe de quién es el siguiente mejor pogtee haya reservado su postura. Si lo
hubiera, serd la misma unidad la que también leer@ del pago del resto del precio, y asi
sucesivamente. Si no hubiera postores con resergagiura, se comunicaria esa circunstancia
y se transferird la consignacion del postor pam lguoficina judicial declare la subasta en
quiebra y dé a la consignacion el destino que piace

En los casos de traslado para mejorar la postunanilad de subastas computara los
plazos para que se lleve a efecto a partir denkifacion de la subasta. Primeros diez dias
habiles para todos los demandados, siguientes dinschabiles para el ejecutante. Finalizados
los plazos, solicitara informacion a la oficinaigidl de si ha habido alguna comparecencia al
respecto, y en el caso de que no la hubiera habédogrira el pago del resto del precio.
Ingresado éste, se transferira a la cuenta dadmafudicial para que se dicte el decreto de
adjudicacion.

Las comparecencias de mejora de postura y cesioenuEte se deben llevar a efecto
siempre en las oficinas judiciales que hayan aclordtasubasta.
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3.6.Asistencia a postores e interesados.

La centralizacion de la gestion de las subastasiflels a través de la unidad de subastas
implica también la asignacion, casi en exclusivaladasistencia a las partes del expediente y
demas interesados para informarles sobre las edisditias y condiciones de las subastas que
se celebran a través del Portal de Subastas del B&Eoficinas judiciales pueden derivarle
todas aquellas peticiones de informacion que seragfa esos aspectos y que no estén seguras
de poder resolver directamente. Para ello, se patisposicion de la ciudadania, y asi figura
publicado en el Portal de Subastas del BOE, dotedéde contacto y la direccién de correo
electrénico de la unidad.

Ademas de esa atencion individualizada, para dad#éitar una informacion general y
completa relativa a las condiciones concretas da sabasta, la unidad se encarga de elaborar
y mantener actualizados distintos folletos infoiiktest con los que se pretende hacer mas facil
la comprensién de los tecnicismos legales.

Durante la celebracion de cada subasta, le comdspa la unidad estar al tanto de
cualquier tipo de incidencia que le puedan comunioa interesados en participar o los
postores. Le corresponde a ella verificar esad@maias y dar cuenta a la oficina ordenante de
la subasta, de las que pudieran afectar a suadsulinal, por si fuera necesario dejarla sin
efecto.

Tras la subasta, la unidad se pone en contactadiataenente con quien haya sido el
mejor postor, a quien le confirmara el resultadted®ibasta. También puede informarle sobre
el modo en que ha de acreditar su representacida astuado como representante de otro. Por
altimo, le explicard como ha de pagar el restopdetio ofrecido, y los tramites que han de
realizarse para obtener la adjudicacion y entregagibienes.

Una vez que la unidad de subastas haya comunitaesudtado y transferido el precio
de remate, en su caso, a la oficina encargada dgedacion, se traslada a ésta el deber de
atencion al mejor postor, facilitando la informactique se le solicite. Esa oficina sera la
encargada de la adjudicacion y entrega de los igraeberia mantenerle al tanto, a través del
correo electronico o del teléfono facilitados podél estado del tramite en que se encuentra el
procedimiento. No debe serle exigida su presersieafen la oficina, ni la personacién por
medio de abogado y procurador, para llevar a efestws tramites. La remision de las
notificaciones y de la documentacion relativa adpudicacion de los bienes podria realizarse
por la oficina judicial a través del correo elentod facilitado por el postor.

En el caso de que la oficina judicial no resporadatas peticiones de informacion del
postor, la unidad de subastas, si ha sido inforrdada incidencia, se pondra en contacto con
aquella oficina para que pueda tomar las medidagpcedan para atender esas consultas. Y
si la unidad de subastas recibiera peticionesfdeniacion una vez concluida su intervencion,
las derivara a la oficina correspondiente paralgui el curso pertinente.

3.7.Asesoramiento y apoyo a las oficinas y érgano<jaldis.

Otra de las grandes ventajas de la creacion deitladi de subastas como oficina
especializada, es la de poder realizar funcionessgsoramiento y apoyo a los érganos
judiciales en el ejercicio de su funcidn jurisdmwal. Esta funcion puede desarrollarse en
momentos distintos del trdmite de subasta.

20 de 24



En la fase de preparacion de la subasta, la urddaslibastas puede ser consultada,
verbalmente o mediante la emision de informe escritspecto a cualquier cuestion relativa
sobre el modo mas agil y efectivo de celebrar teasta y sobre la conveniencia o no de formar
lotes de bienes.

En las subastas voluntarias, y también en aquastiasiadas en ejecucion de sentencia
qgue ordena la division de la cosa comun medianasta publica, se han de establecer
condiciones especiales. Estas condiciones hanrdéistmtas de las previstas para la via de
apremio por la LEC. En esos casos, se podria dalatto a la unidad de subastas de las
condiciones propuestas por las partes a fin dgpgada emitir un informe sobre si se adaptan
a las condiciones de celebracién del Portal de Sabael BOE y sobre si se considera que son
las mas adecuadas para obtener el mejor resultdatqdos los interesados, sugiriendo las
modificaciones que considere oportunas. Si por figina judicial se sefalara una
comparecencia para la determinacion de esas condgise podria dar intervencion en ella al
personal de la unidad para que pueda colabordestedlecimiento de las mejores condiciones
para la subasta.

También podria colaborar en la resolucién de resunsreclamaciones en relacion con
subastas o actuaciones en las que haya intervienpopia unidad de subastas. Presentado el
recurso o reclamacion, se le daria traslado agfigu emitiera informe al respecto de si, segun
su criterio, procederia 0 no estimar el recursm r@tlamacion. Este informe se incorporaria al
expediente judicial electrénico, para su trasladisgartes, y podra ser tenido en cuenta a la
hora de resolverlos.

3.8.Difusion de la subasta judicial y publicacion de sesultados.

El Portal de Subastas del BOE se encuentra aleja@bdominio de uno de los portales
de internet de las administraciones publicas masadios en Internet, que depende de la
AEBOE. Esto permite garantizar la maxima publicidadas subastas que en él se publiquen.

Debe reconocerse, no obstante que, socialmentayito@xiste un cierto recelo en
participar en las subastas judiciales, que arrastrea mala fama ancestral motivada por las
practicas fraudulentas derivadas de su celebracesencial y sin apenas publicidad, y por la
demora e incidencias que pueden suponer la adgidicg entrega de los bienes.

Considerando que la creacion del Portal de SubasthsBOE ha supuesto la
transformacion radical de la subasta judicial ,ez®Bario, pues, que se le dé la maxima difusion,
tanto a esta forma de celebracion electrénica, ggrantiza la maxima confidencialidad y
seguridad para los postores, como a la divulgagiéxplicacion de los tramites que conlleva
la subasta. Para ello, debe fomentarse la posdilde utilizar las redes sociales para dar la
maxima transparencia a lo que es el acto propla debasta judicial.

De un modo pionero, la Secretaria de Gobierno dbumal Superior de Justicia de
Murcia ha autorizado la creacion, a través de dgafdirma Twitter, de la cuenta oficial de la
Unidad de Subastas Judiciales de la Region de Blumtps://twitter.com/subastas_murgia
cuyo fin es dar a conocer al publico en generduetionamiento de la subasta judicial,
informando de sus caracteristicas y de los reqdtdd las que gestiona la unidad.

Corresponde también, informar a los interesaddasaves de ella, de los riesgos e
inconvenientes que puede conllevar la participaeinna subasta judicial porque siempre se
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debe procurar que, quienes participen en la subadtaen el trato recibido y la veracidad del
contenido publicado en el portal. Si se cumpleogetivo, se incrementara la participacion y
competencia en cada subasta, y se obtendran megsrgtados.

En concreto, la utilizacién de esta red social ige hecesaria en las denominadas
subastas con puja secreta. Desde 29 de abril de 802stan celebrando subastas en fase de
liquidacion concursal, ordenadas por los Juzgadol® dMercantil y Primera Instancia de la
Region de Murcia, en las que se exige que la undéasubastas intervenga en ellas para que
los postores no puedan conocer el precio maximo spuesaya ofreciendo durante su
celebracion. Esto se hace porque se consideraequesas subastas, en las que pueden
adjudicarse los bienes a un precio minimo, el tadalsera mucho mejor si un postor no conoce
si hay otros postores, ni el importe de sus puigemplo de ello es una subasta de
participaciones sociales en las que hubo un satopque, pudiendo quedarse el lote por 100
euros, ofrecio la cantidad de 30.001 euros, algmeimeable si hubiera sabido que no habia
ninguna otra puja mésLos acreedores del concurso obtuvieron 29.904semds que si se
hubiera utilizado el sistema ordinario.

Mientras la AEBOE no implemente las modificaciotésicas que permitan adaptar el
portal a esa condicion exigida por la autoridadgat] la unidad de subastas introduce una puja
al inicio del periodo de pujas, llamada “puja deextura”, de 8.888.888,88 euros, que no va a
ser tenida en cuenta a efectos de determinar gaiéido el mejor postor. Esa puja es la Unica
gue se mostrara por el portal durante la celebmaces la que impide a los postores conocer la
existencia de otras. Esta circunstancia hace qpeeeio final de la subasta que muestra el
Portal de Subastas no sea el ofrecido por quiertéeser el mejor postor. Pues bien, gracias a
esa cuenta de Twitter, cualquier persona puedeceora resultado de las subastas con puja
secreta porque ahi queda publicado.

Todo ello debe contribuir a dar transparencia ycamia a un tramite que resulta
fundamental en el buen fin de los distintos prosed® ejecucion sobre los bienes de los
deudores. De hecho, se esta publicando a travésadezd social informacién y fotografias de
aquellas subastas que se consideran mas interepanéela ciudadania, de las que se hace un
seguimiento hasta que el precio ofrecido en eBasb®nado por el postor o, en su caso, si la
subasta ha resultado quebrada. La transpareng#dlgunto de publicarse a través de esta red
social informacion sobre todas las pujas efectyanesdo se considera que esa publicidad no
perjudica el buen fin de la licitacion. Hasta laha, la unidad lleva publicados mas de 1.000
tuits informativos.

4. Régimen de comunicaciones con los drganos judiciale

Un aspecto muy importante para el buen funcionaimida un servicio comudn es la
forma en que debe comunicarse con las oficinas qua presta servicio, debiendo procurarse
la maxima agilidad y eficacia.

La unidad de subastas tiene creado un buzon pewploexnet que le permite dirigir
comunicaciones a cualquier organo judicial de Easp&¥entro de los buzones colectivos,

4 La informacién sobre esta  subasta y su resultadoe fypublicado en
https://twitter.com/subastas _murcia/status/145087564300294
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aparece incluido en los Servicios Juridicos de O®ayanismos, y, dentro de ellos, aparece
con la siguiente denominacién: SCEJ DE MURCIA.SEIBS. ELECTRONICAS. Tiene un
perfil similar al que pueda tener la Abogacia dstaBo, por ejemplo. Le permite hacer
comunicaciones a oO6rganos judiciales, que quedardmorgoradas el expediente que
corresponda, y recibirlas desde ellos. No es pmsdit cambio, realizar a través de Lexnet
notificaciones a las partes de los expedientes.

Por eso, debe resefarse especialmente el modeda guidad esta en condiciones de
relacionarse con los érganos judiciales. Asi, tddesdecretos de convocatoria de subasta, y
sus modificaciones o aclaraciones, se le puedeitirentravés de Lexnet, y a ellos puede
adjuntarse la documentacion necesaria para suraeiéh. También se pueden comunicar a
través de Lexnet aquellas otras resoluciones meesaespecto de las cuales se considere
necesario que quede constancia en el expedierntal dig su envio a la unidad de subastas.

En concreto, deberia adjuntarse al decreto de sutmaa la documentacion relativa a
los bienes subastados, que conste incorporad@ediexte en formato digital y que contenga
informacion que deba ser publicada en el Port&udmstas del BOE. En concreto, se deberian
adjuntar:

- Las certificaciones de dominio y cargas expedalasicio de la ejecucion.
- Los informes periciales de valoracion de los bgen
- Las liquidaciones de cargas preferentes, debéé.LEC.

- Las contestaciones a los oficios de los acresdque informen sobre el saldo
actualizado de las cargas preferentes, tanto egjdasciones ordinarias como en las
ejecuciones hipotecarias.

- La resolucién (caso de existir) a que se refetrart. 661.2 LEC resolviendo
sobre si el actual ocupante del inmueble tiene tem® derecho a permanecer en el
inmueble una vez que se haya adjudicado.

- Cualquier otro documento o resolucion que pueartdener informacion de
interés para la subasta.

Para otras comunicaciones, de caracter mas infoemgduede utilizar el teléfono o el
correo corporativo de cada oficina. Este mismoemes el que debe ser utilizado por la unidad
de subastas para dar cuenta a las partes personadiEs postores de los acontecimientos
relativos a la gestion de la subasta y para sotacicualquier duda o incidencia que pueda
producirse.

Por su parte, la unidad puede comunicar a los ésgjudiciales, a través de Lexnet, los
siguientes acontecimientos de especial interés:

- La remision de la subasta al Portal de SubastaB@E, a la que se adjuntara
el edicto de subasta.

- El inicio de la subasta, del que habra que datado a las partes personadas.
- La finalizacién de la subasta con comunicacidrreultado.

- La peticion de informe sobre si ha sido mejoratiprecio ofrecido por el
postor, que debera contestarse a la mayor breyexiole para poder seguir el tramite.

- La comunicacion del pago o impago del preciogiqrostor.
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- La transferencia de cantidades a la cuenta dghfip.

- La cancelacion o archivo de la subasta o de algenos lotes por parte de la
unidad de subastas, siempre que no exista unaicesolprevia del juzgado.

- Cualquier otra informacién que la Unidad de Stdmsonsidere necesario
incorporar al expediente digital para su constariséo incluye los informes que pueda
emitir la unidad de subastas, de oficio 0 a peti@dé cualquier oficina judicial en
relacion con subastas en las que haya intervenido.

Todas las comunicaciones que remite la unidaduioies las realizadas a través de
Lexnet, se pueden dirigir también al correo corfpavade la oficina. Para que las oficinas
destinatarias puedan conocer aquellas comunicacique la unidad ya ha incorporado a
Minerva a través de Lexnet, en la parte superibcuierpo de cada mensaje, puede aparecer la
siguiente indicacionAVISO. Acontecimiento incorporado a Minerva, ViaXNET, pendiente
de aceptar por el juzgaddo que se pretende con ese aviso es informangues necesario
que esa oficina incorpore el acontecimiento erpleacion de gestion procesal porque ya lo
ha hecho la propia unidad utilizando Lexnet. Tamlsé avisa que debe ser aceptado por la
oficina para poder cumplimentarse.

Por dltimo, existe una comunicacién a la que lasir@s judiciales deben prestar
especial atencion y ser tramitadas preferentemkendel inicio de la celebracion de la subasta.
El juzgado debe dar inmediatamente traslado addegppersonadas de que la subasta ya esta
en marcha. En principio, solo la parte ejecutamteabe porque depende del momento en que
ella pague la tasa por la publicacion de su anwstiel BOE. El ejecutante no suele comunicar
al juzgado ese hecho, y, por eso, debe darsedoadéaese inicio a las demas partes personadas
para que puedan enterarse de este tramite fundainderiai ejecucion. Debe tenerse en cuenta,
ademas, que, como su periodo de celebracion, déevias, se computa por dias naturales,
puede iniciarse y finalizar durante el mes de agasinque sea inh4bil. Esta circunstancia
también podria ser utilizada por el ejecutante pealabrar la subasta sin conocimiento de las
demas partes.

5. CONCLUSIONES

Tras la exposicion efectuada, corresponde al laatorar si, la intervencion de una
unidad especializada en la gestién de subastasigledi justifica su inclusion dentro de un
servicio comun procesal. Si realmente libera dgaae trabajo a los 6rganos judiciales, si
agiliza los tramites judiciales, si los revisteud® mayor calidad, o si aumenta la seguridad
juridica. También son aspectos evaluables su iaxpba en la atencion a las partes, interesados
y postores, y si puede servir como herramientachat® apoyo en el ejercicio de la actividad
jurisdiccional de los juzgados y tribunales, actlaen una fase preventiva, asegurando una
correcta realizacion del trdmite, como en un momengvio a la resolucién de los incidentes
que puedan producirse, por la via de informe.

Esta podria ser la base desde la que pueden [@mtidistintas administraciones
competentes, para implementar aquellas mejorasativas, técnicas y organizativas, algunas
judiciales y otras no, que permitan avanzar en égra del sistema de la subasta judicial,
multiplicando los efectos positivos que su celeldraelectronica a través de medios y servicios
publicos ya esta teniendo.
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