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RESUMEN: La Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria introduce en la Ley del Notariado de 28
de mayo de 1862, entre otros preceptos, el capitulo V en los que se regula el “expediente de subasta notarial”.

Tras distinguir entre subastas obligatorias y voluntarias se estudian los presupuestos necesarios para la
tramitacion de este expediente, como se desarrolla, la celebracion de la subasta que tiene forma electrénica y
la suspension del expediente.
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ABSTRACT: Law 15/2015, of July 2, of the Voluntary Jurisdiction introduces in the Law of Notaries of May 28, 1862,
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studied, how it is developed, the holding of the auction that has electronic form and the suspension of the procedure.
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I. INTRODUCCION.

La Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccidén Voluntaria introduce en la Ley
del Notariado de 28 de mayo de 1862 (LN), entre otros preceptos, el capitulo V
(arts. 72 a 77) en los que se regula el “expediente de subasta notarial”.

La subasta notarial era algo ya recogido en nuestro ordenamiento juridico,
aunque falto de desarrollo salvo los supuestos especiales de las subastas en los
llamados procedimientos extrajudiciales de venta de bienes inmuebles hipotecados
en el RH. En efecto, el art. 1872 CC establece: “'El acreedor a quien oportunamente
no hubiese sido satisfecho su crédito, podrd proceder por ante Notario a la
enajenacidn de la prenda. Esta enajenacion habrd de hacerse precisamente en
subasta publica y con citacién del deudor y del duefio de la prenda en su caso. Si
en la primera subasta no hubiese sido enajenada la prenda, podrd celebrarse una
segunda con iguales formalidades; y, si tampoco diere resultado, podrd el acreedor
hacerse duefio de la prenda. En este caso estard obligado a dar carta de pago de
la totalidad de su crédito.

Por su parte, el art. 1482 de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881 (LEC-
1881), dentro del procedimiento de apremio establecia que, “si fueren valores
de comercio endosables o titulos al portador emitidos por el Gobierno o por las
Sociedades autorizadas para ello, se hard su venta por el Agente Corredor que el
Juez designe, uniéndose a los autos nota de la negociacién y una notificacién de
dicho formulario, en el conste haberse hecho aquella al cambio corriente en el dfa
de la venta.

Respecto a los efectos a los efectos que se coticen en la Bolsa, la eleccién
del Juez deberd recaer en uno de los Agentes de la misma, y donde no hubiere,
en un Corredor de comercio”. Por eso esta subasta estaba regulada tanto en el
Reglamento de Bolsas de 1967 como en el Reglamento de Bolsines de 1969.
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Y el art. 635.2 de la Ley /2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC)
establece que “si lo embargado fueren acciones o participaciones societarias
de cualquier clase, que no coticen en Bolsa, la realizacién se hard atendiendo
a las disposiciones estatutarias y legales sobre enajenacidon de las acciones o
participaciones y, en especial, a los derechos de adquisicidn preferente.

A falta de disposiciones especiales, la realizaciéon se hard a través de notario o
corredor de comercio colegiado”.

Por Ultimo, el desarrollo de estas subastas se incorpord al RN en la reforma
operada por el Real Decreto 45/2007, de |9 de enero, concretamente en el art. 220.
Pero este precepto, dedicado a las «Actas de subastas», fue integramente anulado
por la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala 3% Seccién 67) de 20 de mayo de 2008
con el siguiente motivo: “el precepto contiene la regulacidon de un procedimiento
para la dacién de fe publica, requerimiento del interesado, comprobacién por el
Notario, condiciones de la celebracién de la subasta, tramitacion y resolucién
diligenciada por el Notario, que como tal es materia sujeta a reserva de ley y no
puede ser objeto de regulacidn reglamentaria sin la necesaria y precisa habilitacion
legal”.

Como sefiala GONZALEZ-MENESES', “'una «subasta», en si misma, no es mds que
un procedimiento para conseguir concertar la venta de un bien. Los bienes se
pueden vender de forma directa o suscitando una licitacién publica. En el primer
caso, aunque el vendedor o promotor de la venta puede acudir a diferentes medios
de publicidad de su oferta para captar interesados en la adquisicidn, el cierre de las
concretas condiciones por las que se va a llevar a cabo en su caso la compraventa,
fundamentalmente el precio, es el resultado de una negociacién individual con el
interesado correspondiente. En el caso de la subasta, se suscita una competencia
entre los interesados, de manera que la operacidn se cierra con aquel sujeto que
haya ofrecido el mejor precio”.

“En teoria, la subasta es un procedimiento que deberia garantizar la obtencién
del mejor precio posible para el vendedor. Precisamente por eso, existen normas
que hacen obligatoria la subasta como procedimiento de venta en determinados
casos, en especial, cuando se trata de una venta promovida por personas que
gestionan intereses ajenos: la objetividad de la subasta como mecanismo de
obtencidn del mejor precio posible para un bien en una determinada situacién
de mercado disiparia cualquier sospecha de discrecionalidad, arbitrariedad o
complicidad con el comprador por parte del agente promotor de la venta. Por
esta razdn las ventas por tutores no se podian concertar por éstos de forma

| GonNzALEz-MeNEses GARCiA VALDECAsAs, M.: “El expediente de subasta notarial”, en AAVV.: Jurisdiccion
Voluntaria Notarial, Thomson Reuters Aranzadi, Cizur Menor (Navarra), 2015, p. 1.017.
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privada sino mediante subasta, los liquidadores de sociedades andnimas sdlo
podian vender bienes inmuebles sociales mediante subasta y la normativa sobre
contratos de los entes publicos impone como regla general el concurso y sélo de
forma excepcional y con determinadas cautelas admite la adjudicacién directa de
los contratos. En casos como éstos (algunos de los cuales ya han desaparecido,
porque la normativa en cuestion se ha ido haciendo mds laxa) la subasta es —o
era— «obligatoria» o «necesaria», en el sentido de que el promotor de una venta
sélo podia llevarla a cabo previa la celebracién de la correspondiente subasta y a
favor precisamente del mejor postor en ésta”.

1. AMBITO DE APLICACION.

“La nueva normativa de la ley del notariado pretende ser de aplicacidn
general a todas las que hayan de celebrarse ante notario y seran supletoria de las
regulaciones legales especiales?. Asf se desprende del art. 72.1 LN:

Serd de aplicacion directa a “las subastas que se hicieren ante Notario en
cumplimiento de una resolucién judicial o administrativa, o de cldusula contractual
o testamentaria, o en ejecucién de un laudo arbitral o acuerdo de mediacién o
bien por pacto especial en instrumento publico, o las voluntarias”.

Serd de aplicacién subsidiaria a “las subastas que se hicieren ante Notario
en cumplimiento de una disposicion legal se regiran por las normas que
respectivamente las establezcan v, en su defecto, por las del presente Capitulo”.
Este es el caso de la subasta electrdnica que se realiza en la venta notarial de
bien inmueble hipotecado ya que el art. 129.2, apartados d) in fine, €) y h) que
establecen que el régimen juridico aplicable a la venta extrajudicial estd integrado,
en primer lugar, por la LH; en segundo lugar, por el RH (arts. 234 a 236), que
determinard la forma y personas a las que deban realizarse las notificaciones,
el procedimiento de subasta, las cantidades a consignar para tomar parte en la
misma, las causas de suspension, la adjudicacion y sus efectos sobre los titulares
de derechos o cargas posteriores, asi como las personas que hayan de otorgar la
escritura de venta y sus formas de representacién; en tercer lugar encontramos
la LEC, que sera de especial aplicacién en lo referente a los tipos de subasta y sus
condiciones y ademds tendrd cardcter supletorio en todas aquellas materias no
reguladas en la Ley y el Reglamento Hipotecario.

Por otra parte, la regulacidon contenida en estos preceptos de la LN debe
completarse, a su vez, con la contenida en la LEC para las subastas electrdnicas
(art. 72.2 LN: "En todo caso, se aplicardn con cardcter supletorio las normas que

2 JiMméNez GALLEGO, C.: Funcién Notarial y Jurisdiccion voluntaria, Tirant lo Blanch, Valencia, 2017, p. 565.
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para las subastas electrdnicas se establecen en la legislacidon procesal siempre que
fueren compatibles™).

IIl. CLASES.
I. Obligatorias.

Elarticulo 72.1 LN se refiere a ellas al decir a qué subastas se aplican las normas
establecidas en el capitulo V LN: las subastas que se hicieren ante Notario en
cumplimiento de una disposicidn legal, en cumplimiento de una resolucién judicial
o administrativa, o de cldusula contractual o testamentaria, o en ejecucidn de un
laudo arbitral o acuerdo de mediacién o bien por pacto especial en instrumento
publico.

i) Subastas “en cumplimiento de una disposicidn legal”: Estas subastas se rigen
por las normas que respectivamente las establezcan y, en su defecto, por las del
presente capitulo de la LN.

Un caso importante de este tipo es la subasta que prevé el articulo 1872 del
Cédigo Civil para la ejecucidon de la prenda ordinaria. En el caso de mora en el
desembolso de las aportaciones sociales pendientes o dividendos pasivos en una
sociedad andnima no cotizada, el articulo 84 de la LSC no exige de forma expresa
la subasta, hablando sélo de venta de las acciones por medio de fedatario publico,
pero la doctrina mercantilista mds autorizada y la prudencia indican que esta venta
a instancia de los administradores sociales debe verificarse necesariamente por el
procedimiento de subasta, de manera que este caso encajaria también en este
primer apartado del precepto.

En el caso de las subastas de los procedimientos extrajudiciales de ejecucién
hipotecaria o de ejecucidn de la prenda sin desplazamiento, también se trata
de subastas notariales previstas como obligatorias en disposiciones legales (en
ningdn caso se podrian ejecutar estas garantfas mediante una venta directa de los
bienes por el acreedor). Otra cosa es que las normas especificas que regulan estos
procedimientos exijan un pacto expreso en el titulo de constitucién de la garantfa
para que sea posible acudir a esta ejecucidn notarial, lo que no sucede ni en la
prenda ni en el caso de mora del accionista.

“Una cosa es que la subasta sea obligatoria o forzosa como Unico procedimiento
posible para concertar una venta, y otra que la venta en si misma sea obligatoria
o forzosa. El tutor podifa estar obligado a celebrar una subasta si querfa vender un
bien del tutelado, pero la iniciativa y decisién de vender eran suyas. En otros casos,
sin embargo, no sélo es obligatoria o forzosa la subasta sino también la propia
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venta o enajenacion. Es lo que sucede en los procedimientos de ejecucidn forzosa
para el pago de deudas, ya tengan por objeto bienes embargados o bienes objeto
de una garantfa real. En los casos en que la propia venta es forzosa, es decir, el
titular de un bien o derecho se ve obligado a vender, aunque no quiera, lo normal
es que la ley imponga como garantia para ese propietario el procedimiento de
subasta. Pero, en cualquier caso, son dos cuestiones diferentes y distinguibles: el
cardcter forzoso de la venta y el cardcter forzoso del procedimiento de subasta’™.

2. Voluntarias.

Las define indirectamente el art. 77 LN al sefialar que “las subastas voluntarias
podrdn convocarse bajo condiciones particulares incluidas en el pliego de
condiciones, debiendo éstas consignarse en el Portal de Subastas. Por ello, el
solicitante, en el pliego de condiciones particulares, podrd aumentar, disminuir o
suprimir la consignacién electrdnica previa y tomar cualquier otra determinacién
andloga a la expresada’”.

Son subastas voluntarias todas aquellas que no son obligatorias.

A estas subastas ‘“se aplicardn a las subastas voluntarias las reglas generales
contenidas en el presente capitulo, sin sujecidn de lo dispuesto en el apartado
3 del articulo 74", referente a la valoracién del bien objeto de la subasta (“si
la valoracién no estuviere contractualmente establecida o no hubiera sido
suministrada por el solicitante cuando éste pudiera hacerlo por si mismo, serd
fijada por perito designado por el Notario conforme a lo dispuesto en esta Ley. El
perito comparecerd ante el Notario para entregar su dictamen y ratificarse sobre
el mismo. Dicha valoracién constituird el tipo de la licitacion. No se admitirdn
posturas por debajo del tipo™).

Por tanto, serd libre el tipo de licitacidn v, si asf lo desea el requirente, podrdn
admitirse posturas inferiores a dicho tipo.

IV. PRESUPUESTOS.
I. Notario competente.

Las normas de competencia se aplican sélo para las subastas a celebrar en
cumplimiento de una resolucién judicial o administrativa.

De acuerdo con el art. 72.3 LN, “si no hubiera nada dispuesto, y la subasta
fuera celebrada en cumplimiento de una resolucién judicial o administrativa, serd

3 GoNzALEz-MEeNEses GARCIA VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., p. 1.018.
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competente, en defecto de designacién por acuerdo de todos los interesados
entre los Notarios con residencia en el dmbito de competencia de la autoridad
judicial o administrativa, el que designe el titular del bien o derecho subastado o
de la mayor parte del mismo, si fueran varios, de entre los competentes. Si los
diversos titulares fueran propietarios por partes iguales, la eleccion del Notario
corresponderd a aquel que lo fuera con anterioridad. Si no se pudiera determinar
a quién le corresponde la designacién del Notario, o si no se comunicara a la
autoridad judicial o administrativa por quien corresponda en el plazo de cinco dias
desde el requerimiento para efectuarla, se procederd a designar conforme a lo
establecido reglamentariamente entre los que resulten competentes.

En los restantes casos, serd Notario competente el libremente designado
por todos los interesados. En su defecto y a falta de previsidn al respecto, serd
competente el libremente designado por el requirente, si fuera un titular del
bien o derecho subastado. Si no lo fuera, serd competente el Notario habil en el
domicilio o residencia habitual del titular o de cualquiera de los titulares, si fueran
varios, o el de la situacidn del bien o de la mayor parte de los bienes, a eleccidn
del requirente. También podrd elegir a un Notario de un distrito colindante a los
anteriores”.

Por interesados hay que entender, en principio, como sefiala JIMENEZ GALLEGO?,
que “lo serdn el promotor del procedimiento en que se ha acordado la subasta y
el propietario de la cosa objeto de la misma, asi como todas aquellas personas con
derechos que se vayan a ver afectados por la subasta”.

Si no se pudiera determinar a quién le corresponde la designacién del Notario,
0 si no se comunicara a la autoridad judicial o administrativa por quien corresponda
en el plazo de cinco dias desde el requerimiento para efectuarla, se procederd a
designar conforme a lo establecido reglamentariamente entre los que resulten
competentes. Habida cuenta que no hay normativa reglamentaria especifica,
entendemos que se aplicard el sistema de turno previsto en los arts. 128y 129 RN.

En todas las demds subastas, esto es, en las que no se celebran en cumplimiento
de una resolucién judicial o administrativa, rige el principio de libre eleccidn
por todos los interesados. En caso de falta de acuerdo, y a falta de previsién al
respecto (cabria, asi, la existencia de un pacto o una disposicidn testamentaria que
estableciesen el sistema de designacion de Notario), hay que acudir a las reglas de
competencia que establece el art. 72.3 LN: en primer lugar, el Notario designado
por el requirente siempre que este fuera un titular del bien o derecho subastado.
Si no lo fuera, serd competente el Notario del domicilio o residencia habitual de

4 JiméNez GALLEGO, C.: Funcién Notarial y Jurisdiccién voluntaria, ob. cit., p. 751.
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cualquiera de los titulares, o el que lo fuera donde esté situado el bien o la mayor
parte de los bienes, a eleccién del requirente.

Por dltimo, también podrd elegir a un Notario de un distrito colindante a
los anteriores vy, a pesar de esta diccién, debemos entender que también puede
designarse cualquier Notario del mismo distrito ya que carecerfa de sentido que
se pudiera elegir uno de los distritos colindantes y no del propio distrito notarial.

2. Requerimiento dirigido al Notario.

El expediente se iniciard mediante requerimiento dirigido al Notario. Asf
se desprende del art. 73.1 LN al decir que “el Notario, a requerimiento de
persona legitimada para instar la venta de un bien, mueble o inmueble, o derecho
determinado, procederd a convocar la subasta, previo examen de la solicitud,
dando fe de la identidad y capacidad de su promotor y de la legitimidad para
instarla’.

Este requerimiento adoptard la forma escrita y serd realizado por el acreedor
ejecutante o su representante legal o voluntario o por el titular del bien o derecho
que pretende enajenarlo y entendemos que se formalizard en un acta notarial. Asf
se deduce del parr. 3° del art. 74.1 LN cuando sefiala entre los datos que deben
constar en el anuncio “‘el nimero de protocolo asignado a la apertura del acta”.

En esta acta, cuando se trate de subastas voluntarias, debe incluirse el pliego
de condiciones. Asf lo dice el art. 77 LN, segun el cual, “las subastas voluntarias
podrdn convocarse bajo condiciones particulares incluidas en el pliego de
condiciones, debiendo éstas consignarse en el Portal de Subastas. Por ello, el
solicitante, en el pliego de condiciones particulares, podrd aumentar, disminuir o
suprimir la consignacién electrénica previa y tomar cualquier otra determinacién
andloga a la expresada’. Por ejemplo, un tipo minimo de salida o la reserva del
derecho a aceptar o no el remate.

3. Legitimacion del requirente.

Como se deduce del precepto sefialado, el Notario estd obligado a examinar la
solicitud y a asegurarse de la identidad, capacidad y legitimacion del promotor de
la subasta. A este respecto, si este es el propietario del bien o derecho debe tener
plena disponibilidad del mismo ya que se tratarfa de un acto de riguroso dominio.
Cosa distinta es si el promotor es un acreedor, porque en este caso al tratarse de
cobrar un crédito estarfamos ante un acto de administracion.

En los supuestos en los que la subasta se produce para la satisfaccion de un
crédito u otro interés andlogo, ademds de la legitimacidn, hay que acreditar el



Nieto, U. - El expediente de subasta notarial

incumplimiento de la obligacidn, que la deuda se ha liquidado correctamente y que
el deudor ha sido requerido previamente de pago®.

4. Objeto de la subasta.

A tenor del art. 73.2 LN, “el solicitante acreditard al Notario la propiedad
del bien o derecho a subastar o su legitimacién para disponer de él, la libertad
o estado de cargas del bien o derecho, la situacién arrendaticia y posesoria, el
estado fisico en que se encuentre, obligaciones pendientes, valoracién para la
subasta y cuantas circunstancias tengan influencia en su valor, asi como, en su
caso, la representacién con que actie” pero el Notario deberd comprobar el
cumplimiento de estos extremos (art. 73.3 LN).

A) Situacién fisica y juridica.

En cuanto al estado fisico, bastard la declaracién del solicitante si no hay nada
especial que resefar, aunque la prudencia aconseja realizar un acta notarial de
presencia en la que se incorporarian fotografias y, cuando ello fuera posible, un
informe pericial.

En cuanto a su situacion juridica, en primer lugar, habrd que comprobar
la titularidad y el estado de cargas, lo cual obliga Notario a pedir informacion
registral. En los casos de bienes o derechos no inscritos, serd solicitante quien
deba acreditar estos extremos en el momento inicial. El Notario también deberd
comprobar el estado de deudas que pueden afectar al potencial adquirente como
es el caso del IBl y los gastos de comunidad.

Respecto a la situacién arrendaticia y posesoria, bastard con la manifestacién
del requirente (como ocurre en las escrituras que documentan trasmisiones o
gravdmenes). Obviamente, en la nota registral habrd que comprobar la constancia
de los arrendamientos inscritos de bienes inmuebles.

Tratdndose de acciones o participaciones sociales, el Notario deberfa exigir
al requirente la presentacidn de una certificacion del drgano encargado de la
llevanza del libro registro de socios o de acciones nominativas en el que conste
titularidad y cargas.

B) Valoracién.

El art. 73.2 LN exige la acreditacion al notario para que éste acepte el
requerimiento de la valoracidon del bien o derecho objeto de la subasta. Sin

5  Vid. GoNzALEz-MEeNESEs GARCIA-VALDECAsAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., pp. 1.028 y
1.029.
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embargo, del apartado 3 del art. 74, que veremos mas adelante, se desprende que
la existencia de una valoracién previa del bien acreditada al notario no es requisito
de la incoacién del expediente.

V. INICIACION DEL EXPEDIENTE.
I. Comunicacion al Registro Publico Concursal.

De acuerdo con el art. 74.3 LN, “el Notario, tras comprobar el cumplimiento
de los anteriores extremos y previa consulta al Registro Publico Concursal a los
efectos previstos en la legislacién especial, aceptard, en su caso, el requerimiento.
Si acordare su procedencia, el Notario pondra en conocimiento del Registro
Publico Concursal la existencia del expediente con expresa especificacién del
nUmero de identificacién fiscal del titular persona fisica o juridica cuyo bien vaya
a ser objeto de la subasta. El Registro Publico Concursal notificard al Notario que
esté conociendo del expediente la practica de cualquier asiento que se lleve a
cabo asociado al nimero de identificacién fiscal notificado a los efectos previstos
en la legislacién concursal.

El Notario pondrd en conocimiento del Registro Publico Concursal la
finalizacién del expediente cuando la misma se produzca”.

El Notario, antes de otorgarse el requerimiento, debe consultar el Registro
Pdblico Concursal. Si el titular del bien o derecho ha sido declarado en concurso
el expediente de subasta no puede comenzar salvo que asi se disponga por el
Juez del concurso. Y, una vez aceptado el requerimiento, el primer acto que debe
realizar el Notario es, precisamente, la comunicacion al Registro Piblico Concursal
de la existencia del expediente de subasta identificando a la persona fisica o
juridica (NIF) titular del bien objeto de la misma. Esta comunicacién se hace por
via telemdtica, hoy, a través de la web del Colegio de Registradores.

Como se observa, la ley impone a dicho Registro la obligacion de informacion
continuada al Notario (también deberfa darse al Portal de Subastas). Si el titular del
bien o derecho subastado es declarado en concurso la tramitacion del expediente
debe suspenderse salvo que el juez del concurso resuelva lo contrario.

El Notario deberd comunicar al Registro la finalizacion del expediente de
subasta. Si bien la ley no fija un plazo concreto para ello, el precepto dice cuando
la misma se produzca, por lo que hay que entender que debe ser en el menor
plazo posible. Una vez recibida esta comunicacion finaliza la obligacion del Registro
Publico concursal de dar informacion continuada.
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2. Certificacion de dominio y cargas.

Atenor del art. 744 LN, “acordada su celebracidn, si se tratara de un inmueble
o derecho real inscrito en el Registro de la Propiedad o bienes muebles sujetos
a un régimen de publicidad registral similar al de aquéllos, el Notario solicitard
por procedimientos electrdnicos certificacidn registral de dominio y cargas. El
Registrador expedira la certificacién con informacién continuada por igual medio y
hard constar por nota al margen de la finca o derecho esta circunstancia. Esta nota
producird el efecto de indicar la situacion de venta en subasta del bien o derecho
y caducard a los seis meses de su fecha salvo que con anterioridad el Notario
notifique al Registrador el cierre del expediente o su suspensidn, en cuyo caso el
plazo se computard desde que el Notario notifique su reanudacion.

El Registrador notificard, inmediatamente y de forma telemadtica, al Notario y
al Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado el hecho de
haberse presentado otro u otros titulos que afecten o modifiquen la informacién
inicial.

El Portal de Subastas recogerd la informacidn proporcionada por el Registro
de modo inmediato para su traslado a los que consulten su contenido”.

El siguiente trdmite a la comunicacion al Registro Publico Concursal es la
solicitud de la certificacion de dominio y cargas al Registro de la propiedad o al
de bienes muebles, siempre y cuando los bienes o derechos objeto de la subasta
estuvieron inscritos en alguno de estos registros. Esta solicitud deberfa hacerse
por via telemdtica sin que sea requisito acompafar el acta de inicio habida cuenta
que estard incompleta, aunque en el escrito de solicitud de hacerse mencién a
esta, su fecha y nimero de protocolo.

El Registrador expedird la certificacidn con informacidn continuada también
por via telemdtica y hard constar por nota al margen de la finca o derecho esta
circunstancia. Esta nota produce el efecto de indicar la situacidon de venta en
subasta del bien o derecho y caducard a los seis meses.

La ley impone al Registro la informacién continuada que debe remitirse tanto
al Notario como al Portal de subastas del BOE, en ambos casos “inmediatamente
y de forma telemdtica”.

3. Valoracion de los bienes.

De acuerdo con el art. 74.3 LN, "si la valoracién no estuviere contractualmente
establecida o no hubiera sido suministrada por el solicitante cuando éste pudiera
hacerlo por si mismo, serd fijada por perito designado por el Notario conforme a
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lo dispuesto en esta Ley. El perito comparecerd ante el Notario para entregar su
dictamen vy ratificarse sobre el mismo. Dicha valoracidn constituird el tipo de la
licitacidn. No se admitirdn posturas por debajo del tipo”.

Este precepto se ubica a continuacién del anuncio de la subasta y de la
notificacién al titular de la cosa y a los titulares de derechos y cargas y otros
interesados. No obstante, la valoracién debe ser previa habida cuenta que el valor
del bien o derecho objeto de la subasta es uno de los datos que debe publicarse
en el portal de subastas.

Lo habitual es que la valoracion haya sido establecida en el procedimiento
judicial o administrativo o por acuerdo de las partes. Si no es asf, las reglas de
valoracién incluidas en este precepto se aplican tanto en los supuestos en los
que la decisién de vender se impone al propietario como en los casos en los que
la decisidn corresponde a este, pero se exige que la venta se realice a través del
trdmite de subasta. Por tanto, estas normas sélo se exceptian en los casos de
subastas voluntarias.

La valoracién se hard por un perito designado por el Notario. Para ello serd
de aplicacién lo establecido en el art. 50 LN (“l. En el mes de enero de cada
afio se interesard por parte del Decano de cada Colegio Notarial de los distintos
Colegios profesionales, de entidades andlogas, asi como de las Academias e
instituciones culturales y cientificas que se ocupen del estudio de las materias
correspondientes al objeto de la pericia el envio de una lista de colegiados o
asociados dispuestos a actuar como peritos, que estard a disposicién de los
Notarios en el Colegio Notarial. Igualmente podrdn solicitar formar parte de
esa lista aquellos profesionales que acrediten conocimientos necesarios en la
materia correspondiente, con independencia de su pertenencia o no a un Colegio
Profesional. La primera designacidn de cada lista se efectuara por sorteo realizado
en presencia del Decano del Colegio Notarial, y a partir de ella se efectuardn
por el Colegio las siguientes designaciones por orden correlativo conforme
sean solicitadas por los Notarios que pertenezcan al mismo. 2. Cuando haya de
designarse perito a persona sin titulo oficial, préctica o entendida en la materia,
previa citacién de las partes, se realizard la designacién por el procedimiento
establecido en el apartado anterior, usdndose para ello una lista de personas que
cada afo se solicitard de sindicatos, asociaciones y entidades apropiadas, y que
deberd estar integrada por al menos cinco de aquellas personas. Si, por razén de
la singularidad de la materia de dictamen, Unicamente se dispusiera del nombre de
una persona entendida o prdctica, se recabard de las partes su consentimiento y
sdlo si todas lo otorgan se designard perito a esa persona”). Si designado el perito
éste renunciara, deberd procederse al nombramiento de otro.
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“La valoracién del perito se impone a todos, ya sea al propietario del bien
o derecho subastado, el solicitante no propietario o cualesquiera titulares de
derechos. La ley no ha disefliado un mecanismo para el caso de oposicidn a esa
valoracién, a diferencia de lo que ocurre en la ejecucidn civil (vid. art. 639 LEC).
Seguramente es un tal incidente no procede de una actuacién notarial™.

La LN no dice nada sobre los supuestos en los que haya cargas. Si bien en
las subastas forzosas habrd purga de los derechos posteriores al derecho del
acreedor solicitante de la subasta, los derechos anteriores se mantendrdn y el
rematante adquirird el bien con dichas cargas. Por otra parte, en las subastas
voluntarias, las cargas no se verdn afectadas, ni las anteriores ni las posteriores al
inicio de la subasta. A falta de regulacidn, hay que entender que el perito dard una
valoracidn teniendo en cuenta las mismas.

4. Anuncio.

La subasta es un procedimiento de cardcter publico y ello exige una publicidad
previa. Esta es una de las principales garantias de los que intervienen en el
expediente vy, en su caso, de los terceros. La publicidad de la subasta se cumple a
través de los anuncios.

El art. 74 LN establece:

[. El'anuncio de la convocatoria de la subasta se publicard, ademds de los
lugares designados por el promotor del expediente, en el "Boletin Oficial del
Estado”.

La convocatoria de la subasta deberd anunciarse con una antelacién de,
al menos, 24 horas respecto al momento en que se haya de abrir el plazo de
presentacién de posturas.

El anuncio contendrd Unicamente su fecha, el nombre y apellidos del Notario
encargado de la subasta, lugar de residencia y nimero de protocolo asignado a
la apertura del acta, y la direccién electrdnica que corresponda a la subasta en el
Portal de Subastas. En éste se indicardn las condiciones generales y particulares
de la subasta y de los bienes a subastar, asi como cuantos datos y circunstancias
sean relevantes y la cantidad mihima admisible para la licitacidn en su caso. La
certificacidn registral, tratdndose de bienes sujetos a publicidad registral, podrd
consultarse a través del Portal de Subastas, que informard de cualquier alteracién
en su titularidad o estado de cargas. También se indicard, en su caso, la posibilidad

6 JiMENEz GALLEGO, C.: Funcién Notarial y Jurisdiccion voluntaria, ob. cit., p. 582.
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de visitar el inmueble objeto de subasta o de examinar con las necesarias garantfas
el bien mueble o los titulos acreditativos del crédito, si procediera”.

Por tanto, hoy, el anuncio de la subasta electrdnica tiene un contenido
normalizado vy se limita a dar una direccién electrénica. Siguiendo ese enlace se
accede a una pagina web en la que aparece el anuncio de la subasta cuyo contenido
es el resultado de los datos que el Notario debe cumplimentar necesariamente en
la aplicacidn informdtica del Portal de Subastas del BOE y que son los siguientes:

- Primer bloque:

Datos del interesado (nUmero de identificacidn fiscal, nombre, apellidos y
direccién del titular de los bienes o derechos) si la subasta es voluntaria y del
acreedor y su representante si es una subasta extrajudicial.

- Segundo bloque:
a) Se consignan los datos de la subasta:

Forma de adjudicacién: Se podrd elegir la forma de adjudicaciéon de los lotes
subastados, si existen dos interesados y se subastan varios lotes, se podra indicar
si la adjudicacién de los lotes serd conjunta o separada.

Luego se especificard el nimero de lotes si hay mds de uno.
b) Datos del protocolo: nimero de protocolo y el afio del documento.
- Tercer bloque:

Aqui se identifican los datos del bien o bienes y los importes de cada uno de
ellos.

a) Cada bien o derecho y su descripcion. Se distingue entre bienes muebles,
inmuebles o vehiculos

Si es inmueble, subtipo (vivienda, local comercial, garaje, trastero, nave
industrial, solar, finca rustica, otros), descripcion, cargas, inscripcidon registral,
referencia catastral, IDUFIR, certificacién registral (CSV), pais en el que se
encuentra el bien (obviamente Espafia), titulo juridico, provincia, poblacién, cédigo
postal, direccidn, si es o no vivienda habitual del ejecutado, si es o no visitable,
situacion posesoria y la informacién adicional que se considere oportuna. También
se pueden adjuntar archivos con imdgenes con un tamafio mdximo de 25 Mb.
Sélo son imprescindibles tipo de bien, subtipo de inmueble, descripcidn, provincia,
poblacién y direccién.
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b) Datos de los importes: importes relativos a la subasta o a los diferentes lotes
que la conforman y, concretamente:

- Importe reclamado: importe minimo que el interesado desea obtener en la
subasta

-Importe tasacién: importe de la tasacién del o de los bienes subastados.

- Importe de la consignacién: importe de la consignacidn que deberdn hacer
cuando se realice una puja (5% del valor de tasacién de acuerdo con el art. 75.1
regla 4* LN). En las subastas voluntarias el interesado puede fijar otro importe,
incluso el 100% del valor).

- Postura minima: importe de la postura minima de la subasta.

La fijacién de una puja minima coincidente con el tipo de salida no tiene sentido
en una subasta Unica, cuando este es el sistema obligatorio de adjudicacién. Si la
subasta fuera voluntaria el requirente podrfa establecer como condicién de la
misma un tipo minimo de salida (subasta al alza) pero en las subastas necesarias
esto no parece lo mds oportuno.

- Incremento entre posturas: importe del incremento entre posturas de la
subasta.

- Cuarto blogue:

Aqui se consigna la documentacidn relativa a la subasta que puede resultar de
interés. Debera consignar como minimo un archivo.

Yo aquf incluiria en el caso de bienes inmuebles, la certificacidn registral, la
grafica y descriptiva del catastro, certificacién del IBl y de los gastos de comunidad.
Si hay acta de presencia y fotos del inmueble también.

En el caso de acciones y participaciones sociales, nota del Registro Mercantil,
estatutos de la sociedad, si se dispone de ellos.

Si son vehiculos, matricula y afio de matriculacion.
Y, en todo caso, el informe de tasacién si lo hay.
- Quinto bloque:

Cuenta de consignaciones. Todo Notario tiene una cuenta bancaria especial
de consignaciones.
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5. Notificaciones.
A) Al titular del bien

De acuerdo con el art. 74.2 LN, "“el Notario notificard al titular del bien o
derecho el contenido del anuncio. También le requerird para que comparezca en
el acta, en defensa de sus intereses.

La diligencia se practicard bien personalmente, bien mediante envio de carta
certificada con acuse de recibo al domicilio fijado registralmente o, en su defecto,
en documento publico, o tratdndose de bienes no registrados, se remitird al
domicilio habitual acreditado. Si el domicilio no fuere conocido, la notificacion se
realizard mediante edictos.

La diligencia se practicard bien personalmente, bien mediante envio de carta
certificada con acuse de recibo o en cualquiera de las formas previstas por la
legislacion notarial al domicilio fijado registralmente. Tratdéndose de bienes no
registrados, se dirigird al domicilio habitual acreditado. Si el domicilio no fuere
conocido, la notificacién se realizard mediante edictos”.

La notificacién del anuncio exige que el Notario espere a su publicacién en el
BOE. Esto es lo que se deduce de la interpretacién literal del precepto e implica
que la subasta empezard antes de que tenga lugar dicha notificacion ya que su
comienzo es automdtico (24 horas después de la publicacidn), sin que el notario
pueda actuar a este respecto. Esto hace aconsejable que la notificacion se produzca
con anterioridad especificando en la misma la fecha de inicio del procedimiento
por parte del notario, esto es, la fecha en la que éste va a activar el procedimiento
en la plataforma SIGNO (Sistema Integrado de Gestidn del Notariado) haciendo
constar que a partir de esa fecha puede producirse la publicacién en el BOE (en la
prédctica entre uno y siete dfas después) y que la misma estard a su disposicidn en
la notarfa. En este mismo sentido parece manifestarse JiMENEZ GALLEGO'.

En cuanto a la forma de la notificacidn, la norma admite formas alternativas, a
libre eleccién del Notario:

— La notificacién practicada personalmente. Entiendo que cabe tanto la
comparecencia del Notario en el domicilio del titular o la recepcién por este en
la propia Notarfa. En cuanto a la primera, no debe entenderse que la cédula debe
entregarse personalmente a la misma persona notificada. “Teniendo en cuenta
que se admite libremente la remisidon por correo certificado, la diligencia de
notificacién realizada personalmente por el notario no tendrfa por qué entenderse

7 Jiménez GALLEGO, C.: Funcién Notarial y Jurisdiccion voluntaria, ob. cit., p. 586.
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personalmente con el propio titular, basta con que se entregue la cédula en el
domicilio de éste a la persona que encuentre alli el notario de acuerdo con las
normas generales sobre las notificaciones notariales a las que estaria remitiendo
el parrafo tercero antes transcrito cuando se refiere a cualquiera de las formas
previstas por la legislacién notarial”®.

— También cabe la remisién de carta certificada con acuse de recibo al domicilio
fijado registralmente o, en su defecto, en documento publico, o tratdndose de
bienes no registrados, se remitird al domicilio habitual acreditado, debe entenderse
que por el promotor del expediente.

Esta notificacion por correo certificado al propietario o a los titulares de
derechos a que se refiere el Ultimo pérrafo de esta norma se puede realizar por
el Notario que instruye el expediente aun no siendo competente en el lugar de
destino de la notificacidn, y ello por aplicacién de las normas generales de las
actas de notificacidon recogidas en el RN. “No obstante, dicho esto, nos parece
que, tratdndose en especial del titular del bien o derecho no solicitante de la
subasta, cualquier precaucidn es poca, y que —pese al planteamiento alternativo
de la norma-— la notificacién personal (en su caso, con intervencidn del notario del
domicilio del titular) debe intentarse siempre, dando a la notificacién por correo
y en su caso por edictos un cardcter completamente subsidiario, aunque sdlo sea
por los inconvenientes practicos derivados de una notificacién por correo. Si el
destinatario de la carta no se encuentra en el domicilio o se niega a recibirla, se le
deja un aviso y se le da un plazo para que pueda pasar por la oficina de Correos
a retirar la carta. Mientras tanto, la diligencia notarial de notificacién estarfa
abierta, sin que el propio notario remitente sepa a qué atenerse, acerca de si la
notificacién ha sido practicada o no. Por esto, siempre serd mds conveniente que la
notificacién se intente personalmente por el notario, en su caso, con intervencién
de un segundo notario que sea competente por razén del territorio”.

— En cuanto a la préctica de la diligencia en «cualquiera de las formas previstas
en la legislacion notarial», parece que se estd refiriendo a la notificacion mediante
entrega de la cédula “a cualquier persona que se encuentre en el lugar designado
y haga constar su identidad. Si nadie se hiciere cargo de la notificacidn, se hard
constar esta circunstancia. Cuando el edificio tenga portero podrd entenderse
la diligencia con el mismo” tal como establece el art. 202 RN. Tal vez se esté
pensando en dejar el camino abierto para otro tipo de comunicaciones como las
electrdnicas.

8  GonNzALEz-MEeNESEs GARCIA-VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., p. 1.045.

9  GoNzALEz-MEeNESES GARCIA-VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarial», ob. cit., p. 1.046.
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- Por Ultimo, en cuanto a la notificaciéon mediante edictos, sdlo se admite en
el caso de que el domicilio del notificado no fuere conocido. Lo que no dice la
norma es qué tipo de publicidad hay que dar a esos edictos y durante qué tiempo.

B) A los titulares de derechos y cargas

A tenor del art. 74.2 LN, "el Notario comunicard por los mismos medios, en
su caso, la celebracion de la subasta a los titulares de derechos y de las cargas que
figuren en la certificacién de dominio, asi como a los arrendatarios u ocupantes
que consten identificados en la solicitud. Si no pudiera localizarlos, le dard la misma
publicidad que la que se prevé para la subasta”.

Como sefiala el autor antes citado, "“una notificaciéon como ésta sélo tiene
sentido si se trata de titulares de derechos o cargas que pueden verse afectados
en su posicidén por la venta que tenga lugar en virtud de la subasta y por ello
tienen interés en conocer que ésta va a tener lugar para, en su caso, participar
si lo consideran conveniente para sus derechos. Pero esto es algo que solo tiene
sentido en el caso de titulares de derechos que van a resultar «purgados» por
efecto de esta venta. Y éste no es, desde luego, el caso respecto de todos los
titulares de derechos o cargas que aparecen en la certificacién de dominio y cargas
(serdn purgados sdlo los derechos inscritos con posterioridad a la inscripcion de
la hipoteca o prenda inscribible que se ejecute, e incluso ninguno en aquellos
casos en que la subasta no se promueve para la ejecucién de una garantia real o
un embargo). Por tanto, pese al tenor literal tan categdrico de esta norma, parece
que esta exigencia de notificacion podria relativizarse en atencidn a esta posible
eficacia limitada del expediente (el articulo 659.1 LEC sdlo exige notificacidn a los
titulares de cargas o derechos reales que consten en asientos posteriores al del
derecho del ejecutante)”. Por mi parte, entiendo que, dado que se exige por la
norma, lo prudente es hacerla.

6. Oposicion del titular o de un tercero.

El art. 744 LN prevé la posibilidad de que el titular del bien distinto del
solicitante o un tercero que se considere con derecho a ello comparezcan en el
expediente oponiéndose a la celebracién de la subasta, pero esta oposicidn no
suspende la tramitacion del expediente.

El Notario hard constar esa oposicidn vy las razones y documentos que para
ello aduzcan con reserva de las acciones que fueran procedentes. La oposicidn
sélo produce la suspension del procedimiento cuando se justifique la interposicion
de la correspondiente demanda (hay que entender judicial), procediéndose a su
reanudacidn si no se admitiera ésta.
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“En los casos en que se formula una simple oposicidn sin que se acredite
todavia la interposicion de una demanda judicial, no parece que baste con que
el notario haga constar esa oposiciéon mediante una diligencia extendida en el
acta de subasta, sino que también deberfa comunicar la existencia y contenido
de esa diligencia al Portal de Subastas de la AEBOE al efecto de que se incluya
en la informacién a disposicién de todos los interesados en la subasta, para que
éstos puedan conocery valorar el riesgo que asumen de participar en una subasta
que ha suscitado tal oposicidn. Lo cual a su vez presupone que esa constancia
de oposicidn con reserva de acciones deberia destruir la posible buena fe de los
participantes en la subasta respecto de las circunstancias determinantes de esa

oposicién™,

VI. CELEBRACION DE LA SUBASTA ELECTRONICA.
l. Inicio.

De acuerdo conelart. 75.1 LN, “la subasta electrdnica se realizard con sujecién
a las siguientes reglas:

|.* La subasta tendrd lugar en el Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin
Oficial del Estado, a cuyo sistema de gestion estardn conectados los Notarios a
través de los sistemas informdticos del Consejo General del Notariado. Todos los
intercambios de informacién que deban realizarse entre los Notarios vy el Portal
de Subastas se realizardn de manera telemética’

Efectivamente, los notarios estamos conectados con el Portal de Subastas
a través de SIGNO (Sistema Integrado de Gestidn del Notariado). Es a través
de este sistema como se realiza el intercambio y la recepcién de informacion
procedente de dicho Portal.

“22% La subasta se abrird transcurridas, al menos, 24 horas desde la fecha
de publicacidn del anuncio en el “Boletin Oficial del Estado”, una vez haya sido
remitida al Portal de Subastas la informacidén necesaria para el comienzo de la
misma.

3.2 Una vez abierta la subasta solamente se podran realizar pujas electrdnicas
durante, al menos, un plazo de veinte dfas naturales desde su apertura. Su
desarrollo se ajustard, en todo aquello que no se oponga al presente capitulo, a las
normas establecidas en la Ley de Enjuiciamiento Civil que le fueren aplicables. En
todo caso, el Portal de Subastas informard durante su celebracién de la existencia
y cuantfa de las pujas”.

10 GonzALEz-MEeNEsEs GARCIA VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., p. 1.048.
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La norma remite en lo aqufi no previsto sobre desarrollo de la subasta
electrdnica a las normas de la LEC. Estas normas se encuentran en los articulos
648 v 649 LEC. El primero de los preceptos tras reiterar las reglas anteriores
afiade las siguientes reglas:

“- Una vez abierta la subasta solamente se podran realizar pujas electrdnicas
con sujecién a las normas de esta Ley en cuanto a tipos de subasta, consignaciones
y demads reglas que le fueren aplicables. En todo caso el Portal de Subastas
informard durante su celebracion de la existencia y cuantia de las pujas.

- Para poder participar en la subasta electrdnica, los interesados deberan
estar dados de alta como usuarios del sistema, accediendo al mismo mediante
mecanismos seguros de identificaciéon y firma electrénicos de acuerdo con lo
previsto en la Ley 59/2003, de |9 de diciembre, de firma electrdnica, de forma que
en todo caso exista una plena identificacién de los licitadores. El alta se realizard
a través del Portal de Subastas mediante mecanismos seguros de identificacién
y firma electrénicos e incluird necesariamente todos los datos identificativos
del interesado. A los ejecutantes se les identificard de forma que les permita
comparecer como postores en las subastas dimanantes del procedimiento de
ejecucion por ellos iniciado sin necesidad de realizar consignacién.

- El ejecutante, el ejecutado o el tercer poseedor, si lo hubiere, podrdn, bajo
su responsabilidad y, en todo caso, a través de la oficina judicial ante la que se
siga el procedimiento, enviar al Portal de Subastas toda la informacién de la que
dispongan sobre el bien objeto de licitacidn, procedente de informes de tasacidn
u otra documentacién oficial, obtenida directamente por los drganos judiciales o
mediante Notario y que a juicio de aquéllos pueda considerarse de interés para
los posibles licitadores.

- Las pujas se enviardn telemdticamente a través de sistemas seguros de
comunicaciones al Portal de Subastas, que devolverd un acuse técnico, con
inclusién de un sello de tiempo, del momento exacto de la recepcion de la
postura y de su cuantia. El postor deberd también indicar si consiente o no la
reserva a que se refiere el pdrrafo segundo del apartado | del articulo 652 v si
puja en nombre propio o en nombre de un tercero. Serdn admisibles posturas
por importe superior, igual o inferior a la mds alta ya realizada, entendiéndose
en los dos Ultimos supuestos que consienten desde ese momento la reserva de
consignacion y serdn tenidas en cuenta para el supuesto de que el licitador que
haya realizado la puja igual o mds alta no consigne finalmente el resto del precio de
adquisicion. En el caso de que existan posturas por el mismo importe, se preferird
la anterior en el tiempo. El portal de subastas sélo publicard la puja mas alta entre
las realizadas hasta ese momento".
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Por su parte, el art. 649 LEC establece:

I. La subasta admitird posturas durante un plazo de veinte dfas naturales
desde su apertura. La subasta no se cerrard hasta transcurrida una hora desde
la realizacién de la dltima postura, siempre que ésta fuera superior a la mejor
realizada hasta ese momento, aunque ello conlleve la ampliacidn del plazo inicial
de veinte dias a que se refiere este articulo por un méximo de 24 horas.

En el caso de que el Secretario judicial [Notario] tenga conocimiento de la
declaracién de concurso del deudor, suspenderd mediante decreto la ejecucién
y procederd a dejar sin efecto la subasta, aunque ésta ya se hubiera iniciado. Tal
circunstancia se comunicara inmediatamente al Portal de Subastas.

2. La suspensién de la subasta por un periodo superior a quince dfas llevard
consigo la devolucidn de las consignaciones, retrotrayendo la situacién al momento
inmediatamente anterior a la publicacidn del anuncio. La reanudacién de la subasta
se realizard mediante una nueva publicacidn del anuncio como si de una nueva
subasta se tratase’.

Toda esta normativa no hace referencia alguna a la posibilidad de pujas a
calidad de ceder el remate a un tercero lo que si contemplaba el anulado articulo
220 RN y recoge hoy el art. 647.3 LEC (“Solo el ejecutante o los acreedores
posteriores podrdn hacer postura reservandose la facultad de ceder el remate
a un tercero. La cesidn se verificard mediante comparecencia ante el Secretario
judicial responsable de la ejecucidn, con asistencia del cesionario, quien deberd
aceptarla, y todo ello previa o simultdneamente al pago o consignacién del
precio del remate, que deberd hacerse constar documentalmente. Igual facultad
corresponderd al ejecutante si solicitase, en los casos previstos, la adjudicacion
del bien o bienes subastados”). Debemos concluir que tal posibilidad no existe,
esto es, los postores pujan por si'y no puede ceder su posicién de rematante a un
tercero. Opinidn contraria mantiene Lorez CaNo'

Otra cuestidn interesante es la inadmisién de posturas por debajo del tipo.
De acuerdo con el art. 74.3 LN, "si la valoracién no estuviere contractualmente
establecida o no hubiera sido suministrada por el solicitante cuando éste pudiera
hacerlo por sf mismo, serd fijada por perito designado por el Notario conforme
a lo dispuesto en esta Ley. El perito comparecerd ante el Notario para entregar
su dictamen vy ratificarse sobre el mismo. Dicha valoracién constituird el tipo de
la licitacion. No se admitirdn posturas por debajo del tipo™. Se esta fijando asi una
subasta sdlo al alza lo que, en la préctica, hace dificilmente viable la misma. Y es,

Il Lorez CANo, |.: Formularios notariales: Ley de jurisdiccion voluntaria, subastas notariales y concordancia entre el
catastro y el registro, La Ley, Las Rozas (Madrid), 2015, p. 399.
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desde luego, contrario a la regulacién de la subasta electrdnica de bienes muebles
(el art. 650 LEC que regula la adjudicacion en los supuestos de posturas inferiores
al 50% del valor del avalliio) y de bienes inmuebles (el art. 670 LEC regula las
posturas inferiores al 70% del valor de salida).

Este requisito del art. 74.3 LN de no admitir posturas por debajo del tipo
de salida, que tiene su ldgica en el contexto de la LN que no establece unos
valores minimos de adjudicacién del bien subastado, plantea serios problemas en
los supuestos de venta extrajudicial de acciones y otras formas de participacidn
sociales ya que el art. 635.2 LEC establece que “si lo embargado fueren acciones o
participaciones societarias de cualquier clase, que no coticen en Bolsa, la realizacion
se hard atendiendo a las disposiciones estatutarias y legales sobre enajenacion
de las acciones o participaciones v, en especial, a los derechos de adquisicién
preferente. A falta de disposiciones especiales, la realizacién se hard a través de
notario o corredor de comercio colegiado”.

Aquf surgirfa la duda respecto al dmbito de aplicacion del Capitulo V de la
LN sobre el expediente de subasta notarial ya que el art. 72.1 establece que “las
subastas que se hicieren ante Notario en cumplimiento de una disposicién legal
se regirdn por las normas que respectivamente las establezcan y, en su defecto,
por las del presente Capitulo. Las subastas que se hicieren ante Notario en
cumplimiento de una resolucidn judicial o administrativa, o de cldusula contractual
o testamentaria, o en ejecucion de un laudo arbitral o acuerdo de mediacién
o bien por pacto especial en instrumento publico, o las voluntarias se regirdn,
asimismo, por las normas del presente Capitulo”.

En estos casos entiendo preferente la aplicacidn del art. 650 LEC del que
se deriva que no hay “postura miima”. Y ello porque no tiene sentido que las
subastas judiciales y extrajudiciales en ejecucién de garantias reales mobiliarias
(como ocurre en las inmobiliarias) no se rijan por los mismos criterios.

Por otra parte, los mismos criterios que sigue la LEC de adjudicacion en
funcién del porcentaje del importe de la postura sobre el valor de salida se siguen
en el art. 87, regla 6* LHMPSD (redaccién dada por la disposicién final 13.3 de
la Ley 15/2015, de 2 de julio) para los supuestos de ejecucidon mediante venta
extrajudicial’?,

“4? Para poder participar en la subasta serd necesario estar en posesion de la
correspondiente acreditacidn para intervenir en la misma, tras haber consignado
en forma electrdnica el 5 por 100 del valor de los bienes o derechos".

12 Vid. AbAN DoMeNECH, F.: “La venta extrajudicial de la hipoteca mobiliaria”, Cuadernos de Derecho y Comercio
n° 64, diciembre 2015, pp. 13y ss.
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En materia de consignaciones hay que tener en cuenta el Real Decreto
[011/2015, de 6 de noviembre, por el que se regula el procedimiento para
formalizar el sistema de consignaciones en sede electrdnica de las cantidades
necesarias para tomar parte en las subastas judiciales y notariales y la Resolucién
de 13 de octubre de 2016, conjunta de la Direccidn General de la Agencia Estatal
de Administracién Tributaria, y de la Secretarfa General del Tesoro y Politica
Financiera, por la que se establecen el procedimiento y las condiciones para la
participacion por via telemdtica en procedimientos de enajenacién de bienes a
través del portal de subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado,
modificada por Resolucién de 28 de marzo de 2017.

La regla 4° finaliza diciendo que "si el solicitante quisiera participar en la subasta
no le serd exigida la constitucién de esa consignacién. Tampoco le serd exigida a
los copropietarios o cotitulares del bien o derecho a subastar”.

2. Cierre.

A tenor del art. 75.2 LN, “en la fecha de cierre de la subasta y a continuacién
del mismo, el Portal de Subastas remitird al Notario informacién certificada de
la postura telemdtica que hubiera resultado vencedora, asi como, por orden
decreciente de importe y cronoldgico en el caso de ser este idéntico, de todas las
demds que hubieran optado por la reserva de postura.

El Notario extenderd la correspondiente diligencia en la que hard constar los
aspectos de trascendencia juridica; las reclamaciones que se hubieren presentado
y la reserva de los derechos correspondientes ante los Tribunales de Justicia; la
identidad del mejor postor vy el precio ofrecido por él, las posturas que siguen a
la mejor y la identidad de los postores; el juicio del Notario de que en la subasta
se han observado las normas legales que la regulan, asi como la adjudicacién del
bien o derecho subastado por el solicitante. El Notario cerrard el acta, haciendo
constar en ella que la subasta ha quedado concluida y el bien o derecho adjudicado,
procediendo a su protocolizacion.

Si no concurriere ningln postor, el Notario asf lo hard constar, declarard
desierta la subasta y acordard el cierre del expediente”.

“En la fecha de cierre de la subasta” el Notario recibe en su correo corporativo
un mensaje que le advierte del cierre y en la aplicacion de SIGNO una certificacion
de “la postura telemdtica que hubiera resultado vencedora, asi como por orden
decreciente de importe y cronoldgico en el caso de ser este idéntico, de todas las
demds que hubieran optado por la reserva de la postura”. De aqui se deduce la
posibilidad de posturas de idéntico importe, teniendo preferencia la realizada en
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primer lugar. Esta referencia es importante para el caso en el que el primer postor
no complete su puja.

Como sefiala GONZALEZ-MENESES, “la subasta que tiene lugar en virtud de estos
expedientes notariales de subasta en realidad no es una «subasta notarial». La
subasta, en sf misma, se realiza sin intervencién del notario. El notario no tiene que
hacer un seguimiento de la web donde se desarrolla, ni de las consignaciones para
poder participar, ni de las pujas que se van realizando, ni de cudl ha sido la mejor
postura y del orden de las restantes posturas. Todo esto, que es lo fundamental
de una ceremonia de subasta, estd fuera de la competencia y responsabilidad
del notario y confiado a un sistema dotado de oficialidad pero que opera fuera
del control tanto del notario individual que dirige el expediente como de la
corporacion notarial. La intervencién del notario tiene lugar en la fase previa a la
subasta, siendo su misidn fundamental apreciar la legitimacién de la persona que
promueve el expediente vy la legitimidad de su pretensidn, asi como en la fase
subsiguiente al cierre de la subasta™?,

El precepto continda sefialando que, recibida del Portal de Subastas la
mencionada certificacién, “el notario extenderd la correspondiente diligencia
en la que hard constar los aspectos de trascendencia juridica: las reclamaciones
que se hubieran presentado v la reserva de los derechos correspondientes ante
los Tribunales de Justicia...”. Plantea dudas la referencia a las “reclamaciones”.
Parecerfa remitirse a las que menciona el art. 744 LN pero la diligencia a la que
ahora nos referimos se extiende después del cierre de la subasta y a la vista de la
certificacion recibida del Portal de Subastas. Por el contrario, las reclamaciones del
titular de los bienes o de un tercero interesado en los bienes y la correspondiente
reserva expresa de acciones deben hacerse constar mediante una diligencia en el
momento en que tiene lugar la correspondiente comparecencia ante él y debe ser
notificada al Portal de Subastas para ser incluida en la informacion a disposicién de
los postores para que éstos puedan tenerla en cuenta a la hora de formular sus
posturas y no puedan alegar buena fe.

La norma continda exigiendo la constancia de “la identidad del mejor postor
y el precio ofrecido por él, las posturas que siguen a la mejory la identidad de los
postores”. Respecto al “juicio del notario de que en la subasta se han observado
las normas legales que la regulan”, como sefiala GONZALEZ-MENESES, “no tiene
demasiado contenido, por cuanto la regulacién legal de la subasta electrdnica
es bastante esquemadtica, como hemos visto, y la regularidad de dicho proceso
electrénico descansa mds en la fiabilidad del sistema y aplicacién informdtica

13 GonzALez-MENEsEs GARCIA-VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., p. 1.051.
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correspondiente y en lo certificado por el propio Portal de Subastas que en
apreciacidn alguna por parte del notario interviniente”'*.

También deberd hacerse constar “la adjudicacion del bien o derecho subastado
por el solicitante”. A este respecto hay que sefialar que no es del todo correcta
esta expresién, ya que la transmisién o atribucion de la propiedad del bien o
derecho subastado no se produce todavia ya que es necesario pagar la diferencia
entre el su postura y el importe de la consignacidn; y, después, en si caso, se
requerird la consiguiente escritura publica. Por tanto, el contenido de la diligencia
se limitard a la conservaciéon de quien ha sido mejor postor y su postura.

Este precepto termina diciendo: “El Notario cerrard el acta, haciendo constar
en ella que la subasta ha quedado concluida y el bien o derecho adjudicado,
procediendo a su protocolizacién”. A este respecto hay que sefialar: primero,
el Notario hard constar que “la subasta ha quedado concluida”, pero, no queda
concluido el expediente y, portanto, no procede a cerrar el acta. Segundo, tampoco
es correcta la referencia al "bien o derecho adjudicado” ya que, como hemos
dicho anteriormente, no es propiamente adjudicacién. Por Ultimo, en cuanto a la
protocolizacién del acta, ya hemos dicho que esta formard parte del protocolo
notarial desde el momento de su otorgamiento ya que el art. 74.1 LN exige la
mencidn del ndmero de protocolo en el anuncio. Las diligencias posteriores serdn
objeto de incorporacion a dicha acta, pero esta queda incorporada al protocolo
desde el primer momento.

Concluye este precepto sefialando que “si no concurriere ningln postor, el
Notario asf lo hard constar, declarard desierta la subasta y acordard el cierre
del expediente”. Como se observa, la LN no contempla la posibilidad de que el
acreedor, promotor del expediente de venta en subasta para la satisfaccion de
su crédito, pueda adjudicarse el bien en caso de quedar desierta la subasta, ya
sea por el mismo tipo de la subasta o un determinado porcentaje de éste, ya sea
por el importe de la deuda pendiente quedando ésta extinguida. Lo Unico que
puede hacer el acreedor es intervenir en la subasta como postor, en cuyo caso,
si resulta el Unico o mejor postor, podria compensar el precio por €l ofrecido —
como minimo, el tipo de subasta— con el importe del crédito existente a su favor,
abonando la diferencia, en su caso, al deudor.

Como es evidente, esta regulacién genérica de la legislacién notarial no es
coincidente ni con lo dispuesto en la normativa sobre el procedimiento de venta
notarial de bienes hipotecados, ni tampoco con la regulacién de la venta notarial
de bienes pignorados que, a este respecto, seran de aplicacién preferente.

14 GonNzALEz-MENEsEs GARCIA-VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., p. 1.052.
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3. Actuaciones posteriores al cierre.

De acuerdo con el art. 75.3 LN, “en diligencias sucesivas se hardn constar, en
su caso, el pago del resto del precio por el adjudicatario en el plazo de diez dfas
habiles en la entidad adherida al Portal de Subastas a disposicién del Notario; la
entrega por el Notario al solicitante o su depdsito a disposicidn judicial o a favor
de los interesados de las cantidades que hubiere percibido del adjudicatario; y
la devolucidn de las consignaciones electrdnicas hechas para tomar parte en la
subasta por personas que no hayan resultado adjudicatarias.

La devolucién de las consignaciones hechas para tomar parte en la subasta por
personas que no hayan resultado adjudicatarias, no se efectuard hasta que no se
haya abonado el total del precio de la adjudicacién si asf se hubiera solicitado por
parte de los postores.

Si el adjudicatario incumpliere su obligacidn de entrega de la diferencia del
precio entre lo consignado y lo efectivamente rematado, la adjudicacion se
realizard al segundo o sucesivo mejor postor que hubiera solicitado la reserva de
su consignacion, perdiendo las consignaciones los incumplidores y ddndole a éstas
el destino establecido en la Ley de Enjuiciamiento Civil.

No obstante, se procederd a la suspension provisional del remate o adjudicacién
hasta que haya transcurrido el plazo establecido para el ejercicio, en su caso, del
derecho de adquisicidn preferente de los socios o, en su caso, de la sociedad”.

Como sefiala este precepto, “en diligencias sucesivas se hardn constar, en su
caso, el pago del resto del precio por el adjudicatario en el plazo de diez dias habiles
en la entidad adherida al Portal de Subastas a disposicion del Notario™. Tal vez esta
expresion no sea del todo correcta ya que esta diferencia deberd expresarse en la
cuenta bancaria especial de consignaciones que tiene abierta el Notario. De forma
que, cerrada la subasta, el portal de subastas del BOE transferird a la citada cuenta
que con cardcter obligatorio debe tener todo notario y que se hace constar en los
datos de la aplicacidn, lo que hace pasados unos dias, y se instrumenta a través de
un pago realizado por la AEAT a través del Banco de Espafa. La diferencia restante
la transferird directamente el postor a la citada cuenta de consignaciones.

La siguiente referencia, “la entrega por el Notario al solicitante o su depdsito
a disposicion judicial o a favor de los interesados de las cantidades que hubiere
percibido del adjudicatario”, tampoco es del todo correcta ya que esta entrega se
producird una vez completada por el postor su postura y, en su caso, el dmbito
del otorgamiento del oportuno documento publico. Es mds, me parece que este
dltimo es el lugar oportuno, también, para dejar constancia de la transferencia que
se realice desde la cuenta de consignaciones del notario a la del solicitante de este.
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Y en cuanto a “la devolucidn de las consignaciones electrdnicas hechas para
tomar parte en la subasta por personas que no hayan resultado adjudicatarias”,
ni la hard el notario, ni podrd dejar constancia de ello ya que dicha devolucién se
hace directamente por el Portal de Subastas a los postores. Como parece |dgico,
“la devolucidon de las consignaciones hechas para tomar parte en la subasta por
personas que no hayan resultado adjudicatarias no se efectuard hasta que no se
haya abonado el total del precio de la adjudicacidn si asf se hubiera solicitado por
parte de los postores”. Esto exige que los postores deban manifestar su voluntad
de "reserva de su consignacién” para el caso de que el rematante no abone el
importe de su postura. A falta de esta reserva expresa, el Portal de Subastas
procederd a la devolucién de las consignaciones.

Por otra parte, “si el adjudicatario incumpliere su obligacién de entrega de
la diferencia del precio entre lo consignado y lo efectivamente rematado, la
adjudicacién se realizard al segundo o sucesivo mejor postor que hubiera solicitado
la reserva de su consignacién, perdiendo las consignaciones los incumplidores y
ddndole a éstas el destino establecido en la ley de enjuiciamiento civil”.

Entre los incumplidores se incluyen tanto el mejor postor que no paga el resto
del importe de su postura, como todos aquellos sucesivos mejores postores que
hayan hecho reserva expresa de su consignacion y que tampoco lo hayan hecho.
Hay que entender que para los sucesivos adjudicatarios rige el mismo plazo de diez
dias habiles para completar el pago de su postura, plazo que deberd computarse
desde que reciban la notificacion del Notario que les informa que el primer remate
ha quedado sin efecto por incumplimiento del anterior mejor postor.

En cuanto al destino de las consignaciones de estos postores, el art. 653.2
LEC, “los depdsitos de los rematantes que provocaron la quiebra de la subasta se
aplicardn [...] a los fines de la ejecucidn, con arreglo a lo dispuesto en los articulos
654y 672, pero el sobrante, si lo hubiere, se entregard a los depositantes. Cuando
los depdsitos no alcancen a satisfacer el derecho del ejecutante y las costas, se
destinardn, en primer lugar, a satisfacer los gastos que origine la nueva subasta
y el resto se unird a las sumas obtenidas en aquélla y se aplicard conforme a lo
dispuesto en los articulos 654 y 672. En este Ultimo caso, si hubiere sobrante, se
entregard al ejecutado hasta completar el precio ofrecido en la subasta vy, en su
caso, se le compensara de la disminucidon del precio que se haya producido en el
nuevo remate; sélo después de efectuada esta compensacién, se devolverd lo que
quedare a los depositantes”.

Y de acuerdo con el art. 672.1 LEC, “el remanente, si lo hubiere, se retendrd
para el pago de quienes tengan su derecho inscrito o anotado con posterioridad al
del ejecutante. Si satisfechos estos acreedores, aun existiere sobrante, se entregard
al ejecutado o al tercer poseedor. En este Ultimo caso, si hubiere sobrante, se
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entregard al ejecutado hasta completar el precio ofrecido en la subasta v, en su
caso, se le compensard de la disminucién del precio que se haya producido en el
nuevo remate; sélo después de efectuada esta compensacion, se devolverd lo que
quedare a los depositantes”.

Finaliza este art. 75.3 LN sefialando que “no obstante, se procederd a la
suspensién provisional del remate o adjudicacién hasta que haya transcurrido
el plazo establecido para el ejercicio, en su caso, del derecho de adquisicidn
preferente de los socios o, en su caso, de la sociedad”, lo que es una apelacién
a los arts. 109 (régimen de transmision forzosa participaciones sociales) y 125
(transmisiones forzosas de acciones) LSC.

4. Titulo de propiedad del adjudicatario.

De acuerdo con el art. 754 LN, “en todos los supuestos en los que la ley exige
documento publico como requisito de validez o eficacia de la transmisidn, subastado
el bien o derecho, el titular o su representante, otorgard ante el Notario escritura
publica de venta a favor del adjudicatario al tiempo de completar éste el pago
del precio. Si el titular o su representante se negare a otorgar escritura de venta,
el acta de subasta serd titulo suficiente para solicitar del Tribunal competente el
dictado del correspondiente auto teniendo por emitida la declaracién de voluntad,
en los términos previstos en el articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil”,

En los demds supuestos, la copia autorizada del acta servird de tftulo al
rematante.

Respecto a qué supuestos exigen la forma de escritura publica habria que
concretar aquellos en los que la transmisidn accede a un Registro Publico en los
que se exija para ello dicha forma documental (asf, bienes inmuebles, buques —
art. 73 Ley 14/2014, de 24 de julio, de Navegacién Maritima-, Aeronaves —art. |3
Real Decreto 384/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento
de matriculacidon de aeronaves civiles-) asi como la transmisién de acciones y
participaciones sociales.

Para el otorgamiento de la escritura publica hard falta el consentimiento el
titular del bien lo que es harto dificil. Por ello, el precepto establece que “si el
titular o su representante se negaren a otorgar escritura de venta, el acta de
subasta serd tftulo suficiente para solicitar del Tribunal competente el dictado
del correspondiente auto teniendo por emitida la declaracién de voluntad, en los
términos previstos en el articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil". En estos
casos no estamos ante una escritura de compraventa sino de adjudicacion en la
que la voluntad del vendedor resulta de un auto judicial.
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“Cuando habla del titular o su representante, se estd haciendo referencia
al propietario del bien subastado. En cuanto al representante, puede ser su
representante legal (padres, tutor, administrador concursal), o voluntario, sobre la
base de un poder general que comprenda la facultad de venta o un poder especial
para vender estos bienes, ya sea preexistente o conferido ad hoc para la ocasién.
;También se estd haciendo referencia con ello a un posible poder conferido en el
mismo titulo de constitucién de una garantia real a una persona designada por el
acreedor o a este mismo, en la Iinea de lo que hemos visto que prevé la ley para
la ejecucion hipotecaria notarial! Parece que sf, siempre que ese apoderamiento
se haya conferido precisamente en escritura publica (no en una simple pdliza
intervenida), porque esta norma lo que contempla es el otorgamiento de una
escritura publica de venta por el representante. ;También si se trata de un «pacto»
de apoderamiento impuesto unilateralmente por el acreedor como condicién
general en un contrato de adhesién con un consumidor? ;Se puede tener, sobre la
base de este pacto, a ese apoderado como un verdadero representante a estos
efectos del articulo 754 LN? Teniendo en cuenta que esta norma de la LN permite
ahora esta salida consistente en que el juez dicte un auto teniendo por emitida la
declaracién de voluntad en los términos previstos en el articulo 708 LEC, quizd se
podria ser mas riguroso a la hora de apreciar el fundamento de la representacion
del otorgante de esta escritura”'®.

La escritura deberd otorgarse ante el mismo Notario que ha tramitado el
expediente de subasta, su sustituto o sucesor. Y ello porque el contenido de la
escritura exige la afirmacion de hechos y actos que sdlo pueden serlo por este
Notario.

VII. SUSPENSION DEL EXPEDIENTE.

Con cardcter general para todo tipo de subastas (voluntarias y obligatorias),
el expediente se suspende con la justificacién de la interposicion de una demanda
judicial, reanuddndose en el caso de inadmisidn de la demanda.

En los supuestos de subastas obligatorias sélo podrdn suspenderse en
determinados supuestos. En efecto, de acuerdo con el art. 76 LN:

I. La subasta notarial que cause una venta forzosa solo se podrd suspender, y
en su caso cerrar el expediente, con base en las siguientes causas:

a) Cuando se presentare al Notario resolucion judicial, aunque no sea firme,
justificativa de la inexistencia o extincién de la obligacién garantizada y en el
caso de bienes o créditos registrables, certificacion del registro correspondiente

15 GonNzALEz-MENEsEs GARCIA VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., pp. 1.060 y 1.061.
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acreditativa de estar cancelada la carga o presentada escritura publica de carta de
pago o de la alteracidn en la situacién de titularidad o cargas de la finca.

El ejecutante deberd consentir expresamente en su continuacion pese a la
modificacion registral del estado de cargas”.

El primer supuesto de suspensién es la “resolucidon judicial” (aunque no sea
firme) “justificativa de la inexistencia o extincidn de la obligacidén garantizada”. Hay
que entender que es la obligacidn garantizada con el bien o derecho objeto de la
subasta.

“Tratdndose de bienes o créditos registrables”, serd suficiente la “certificacidn
del registro correspondiente acreditativa de estar cancelada la carga o presentada
escritura publica de carta de pago”, que son también medios de acreditar la
extincién de la carga o de la obligacion garantizada.

Recordemos que para la ejecucion hipotecaria judicial el art. 695.1.1* LEC
establece como supuesto de oposicidn la “extincidn de la garantfa o de la obligacién
garantizada, siempre que se presente certificacion del Registro expresiva de
la cancelacion de la hipoteca o, en su caso, de la prenda sin desplazamiento, o
escritura publica de carta de pago o de cancelacién de la garantfa”.

Entiendo que en estos supuestos de “bienes o créditos registrables” también
se suspenderfa la subasta con la resolucién judicial antes sefialada. Sin perjuicio
de la imprudencia que significarfa continuar con un expediente de subasta
existiendo una resolucién judicial que extinga la causa de la venta forzosa, como
sefiala GONZALEZ-MENESES, “‘hay una razdn de interpretacion sistemdtica y Iégica: si,
tratdndose de bienes registrables, el Unico medio de suspensién relacionado con
la inexistencia o extincion de la obligacidn es la certificacion registral con alguno
de los contenidos que indica esta norma, serfa absurdo que una escritura publica
de carta de pago presentada en el registro suspendiera ya el expediente y no una
resolucién judicial que podria estar ya presentada en el Registro pero no haber
dado lugar todavfa al correspondiente asiento cancelatorio o de alteracién de la
situacion registral .

Mas dudas plantea que la certificacion del registro correspondiente sea
acreditativa “de la alteracién en la situacion de titularidad o cargas de la finca”.
No se entiende por qué un cambio de titularidad por una transmisién del bien o
la constitucién de una carga debe suspender el expediente de subasta. Ya habrd
una nota marginal de expedicién de certificacion de dominio y cargas para que
los potenciales adquirentes o a favor de quienes se constituyan garantias queden

16 GonzALEz-MENESEs GARCIA-VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., p. 1.063.
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advertidos del riesgo que corren. Queda, eso si, a voluntad del ejecutante que
deberd consentir expresamente en su continuacién pese a la modificacidn registral
del estado de cargas.

“Tratdndose de acciones, participaciones sociales o partes sociales en general,
certificacidn, con firma legitimada notarialmente del administrador o secretario no
consejero de la sociedad, acreditativa del asiento de cancelacién del derecho real
o embargo sobre los derechos del socio”.

En este supuesto, existen respectivamente libros-registro de acciones
nominativas o de socios con los que se puede acreditar la cancelacién del derecho
real o del embargo. También podriamos incluir algin otro supuesto como es la
acreditacion de que las acciones o participaciones objeto de la subasta no son los
realmente pignorados o embargados. La referencia al “secretario no consejero”,
debe interpretarse como que el “‘secretario-consejero’” se incluye en el concepto
genérico de “administrador”.

También debemos entender aqui aplicable como supuesto de suspensidn del
expediente de subasta una “resolucién judicial, aunque no sea firme, justificativa
de la inexistencia o extincién de la obligacidn garantizada” y también una escritura
publica en la que conste la cancelacidn de la prenda o la extincién de la obligacion
en cuya garantfa se constituye.

“b) Cuando se acredite documentalmente la existencia de causa criminal que
pudiere determinar la falsedad del titulo en virtud del cual se proceda, la invalidez
o ilicitud del procedimiento de venta. La suspensién subsistird hasta el fin del
proceso’.

Vemos como en el supuesto de “causa criminal”, la suspensién no requiere
que haya una resolucién judicial, sino que se acredite su existencia. Entiendo
que no serfa suficiente una querella criminal, sino que hard falta su admisién. La
referencia a “la invalidez o ilicitud del procedimiento de venta” es tan amplia que
parece suficiente que la causa penal sea sobre cualquier cuestion que pueda estar
relacionada con los presupuestos o tramites del expediente de subasta notarial.

“c) Si se justifica al Notario la declaracidon de concurso del deudor o la
paralizacién de las acciones de ejecucidn, en los supuestos previstos en la legislacion
concursal aunque ya estuvieran publicados los anuncios de la subasta del bien. En
este caso solo se alzard |a suspension cuando se acredite, mediante testimonio de
la resolucion del Juez del concurso, que los bienes o derechos no estdn afectos,
0 Nno son necesarios para la continuidad de la actividad profesional o empresarial
del deudor. También se alzard en su caso, cuando se presente la resolucidn judicial
que homologue el acuerdo alcanzado o la escritura publica o la certificacién que

[2827]
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cierre el expediente junto con su comunicacién al Juez competente y al Registro
Publico Concursal”.

A este respecto hay que recordar el art. 56.I LEC, segin el cual, “los
acreedores con garantia real sobre bienes del concursado que resulten necesarios
para la continuidad de su actividad profesional o empresarial no podrdn iniciar la
ejecucion o realizacidn forzosa de la garantia hasta que se apruebe un convenio
cuyo contenido no afecte al ejercicio de este derecho o trascurra un afio desde la
declaracién de concurso sin que se hubiera producido la apertura de la liquidacién.
En particular, no se considerardn necesarias para la continuacién de la actividad
las acciones o participaciones de sociedades destinadas en exclusiva a la tenencia
de un activo y del pasivo necesario para su financiacion, siempre que la ejecucion
de la garantfa constituida sobre las mismas no suponga causa de resolucién o
modificacidn de las relaciones contractuales que permitan al concursado mantener
la explotacidn del activo”. Y el art. 57.1 LC: “El ejercicio de acciones que se inicie
o se reanude conforme a lo previsto en el articulo anterior durante la tramitacion
del concurso se someterad a la jurisdiccion del juez de éste, quien a instancia de
parte decidird sobre su procedencia y, en su caso, acordard su tramitacién en pieza
separada, acomodando las actuaciones a las normas propias del procedimiento
judicial o extrajudicial que corresponda.

d) Si se interpusiera demanda de tercerfa de dominio, acompafiando
inexcusablemente con ella titulo de propiedad, anterior a la fecha del titulo en
el que base la subasta. La suspension subsistird hasta la resolucién de la tercerfa”.

En el dmbito de la ejecucion judicial, hay que recordar el contenido del art. 696
LEC: "I. Para que pueda admitirse la terceria de dominio en los procedimientos
a que se refiere este capftulo, deberd acompafarse a la demanda titulo de
propiedad de fecha fehaciente anterior a la de constitucion de la garantia. Si se
tratare de bienes cuyo dominio fuere susceptible de inscripcion en algin Registro,
dicho titulo habrd de estar inscrito a favor del tercerista o de su causante con
fecha anterior a la de inscripcidn de la garantia, lo que se acreditard mediante
certificacion registral expresiva de la inscripcion del titulo del tercerista o de su
causante y certificacion de no aparecer extinguido ni cancelado en el Registro el
asiento de dominio correspondiente.

2. La admisidn de la demanda de terceria suspendera la ejecucion respecto de
los bienes a los que se refiera y, si éstos fueren sélo parte de los comprendidos en
la garantfa, podrd seguir el procedimiento respecto de los demads, si asf lo solicitare
el acreedor”.

Ahora bien, entiendo que no es posible interponer terceria de dominio o
de mejor derecho ante el notario, sino sdlo ante un juez. Por ello, si la subasta



Nieto, U. - El expediente de subasta notarial

notarial tiene lugar en el marco de un procedimiento judicial de ejecucién (p.e. art.
635 LEC), cabe una tercerfa de dominio en sentido propio. Cuando no sea as,
“la interposicién por un tercero de una demanda reivindicatoria o de declaracién
de dominio admitida por el juez correspondiente y basada en un titulo de fecha
anterior a la del derecho que se ejecuta deberfa determinar la suspensién del
expediente”!”.

“e) Si se acreditare que se ha iniciado un procedimiento de subasta sobre los
mismos bienes o derechos. Siendo notarial, esta acreditacidn se realizard mediante
copia autorizada o notificacién de los sistemas informdticos del Consejo General
del Notariado. Estos hechos podrdn ponerse en conocimiento del Juzgado
correspondiente, a juicio del Notario".

Esta norma parece mds que razonable para intentar evitar la concurrencia de
expedientes de subasta sobre un mismo bien. En el caso de bienes inmuebles
parece mas complicado ya que a la vista de la certificacidon de dominio y cargas y
de informacién continuada del Registro se puede constatar esta concurrencia. Mds
complicado se antoja evitarla en el supuesto de bienes muebles no registrables.

La prudencia aconseja que en el momento en el que el Notario tenga
conocimiento de la tramitacion previa de otro expediente de subasta proceda a
suspenderla.

“Por otra parte, se habla de una acreditacién mediante notificacion de los
sistemas informdticos del Consejo General del Notariado, pero no se prevé,
como serfa congruente, la obligacidn previa de todo notario que admite un
requerimiento para la tramitacién de un expediente de subasta notarial de realizar
la correspondiente notificacion a su Colegio o al Consejo General. Parece que
esta norma estd inspirada en el sistema de las actas de notoriedad de declaracién
de herederos abintestato, donde también se pretende evitar que sobre una misma
sucesién haya declaraciones de diferentes notarios y para ello se prevé la obligacién
de informacién al iniciar un acta y la comunicacién de oficio por el Colegio Notarial
correspondiente a cualquier otro notario que inicie un acta sobre la misma sucesién.
Pero extender un sistema de este tipo a los expedientes de subasta notarial no
es en absoluto procedente, porque la posible concurrencia de ejecuciones sobre
unos mismos bienes es algo que no se puede resolver por la simple prioridad
temporal en la incoacidn, por cuanto lo verdaderamente relevante es la prelacion
sustantiva de los derechos. De manera que, pretendiendo simplificar las cosas, lo
que hace esta norma notarial es generar un verdadero lio"'®,

17 GoNzALEz-MEeNEsEs GARCIA-VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., p. 1.066.

18 GonNzALEz-MENESEs GARCIA-VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., pp. 1.067 y 1.068.
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La verdad es que ni el Consejo General ni el Colegio Notarial correspondiente
pueden certificar nada ya que la relacidn con el Portal de Subastas electrdnicas
del BOE se hace directamente por cada Notario, aunque se haga a través de una
aplicacién informdtica de SIGNO.

En cuanto al Ultimo, puede entenderse como la aplicacién del principio general
segln el cual si el Notario tiene conocimiento de algin hecho que pueda ser
constitutivo de delito debe ponerlo en conocimiento de la autoridad judicial.

Continda el art. 76.2 LN diciendo que “en los casos precedentes, si la causa de
la suspension afectare sdlo a parte de los bienes o derechos comprendidos en la
venta extrajudicial, podrd seguir el procedimiento respecto de los demds, si asf lo
solicitare el acreedor o promotor del procedimiento”, lo que parece razonable ya
que no va a suspenderse el expediente en su totalidad si la causa de suspensién
afecta sélo a determinado bien o derecho.

El art. 76.3 LN continda sefialando: “Para el caso de préstamos o créditos
personales, o cualquier otro instrumento de financiacién hipotecaria o no
hipotecaria, sin perjuicio de lo previsto en su normativa especial, se suspenderad la
venta extrajudicial cuando se acredite haber planteado ante el Juez competente
el cardcter abusivo o no transparente de alguna de las cldusulas que constituya
el fundamento de la venta extrajudicial o que hubiese determinado la cantidad
exigible. Una vez sustanciada la cuestiény siempre que, de acuerdo con la resolucién
judicial correspondiente, no se trate de una cldusula abusiva o no transparente
que constituya el fundamento de la ejecucion o hubiera determinado la cantidad
exigible, el Notario podrd proseguir la venta extrajudicial a requerimiento del
acreedor o promotor del mismo”.

Este precepto tiene su parangdn en materia de venta extrajudicial notarial
de bienes inmuebles hipotecados en el art. 129.2f) LH (redaccién dada por
disposicién final 3 de la Ley 19/2015, de 13 de julio, que entrd en vigor el |5 de
octubre de 2015), que sefiala que “en todo caso, el Notario suspendera la venta
extrajudicial cuando cualquiera de las partes acredite haber planteado ante el Juez
que sea competente, conforme a lo establecido en el art. 684 LEC, el cardcter
abusivo de dichas cldusulas contractuales'.

Una vez sustanciada la cuestidn, y siempre que no se trate de una cldusula
abusiva que constituya el fundamento de la venta o que hubiera determinado la
cantidad exigible (p.e. el interés de demora), el Notario podrd proseguir la venta
extrajudicial a requerimiento del acreedor.

Obsérvese que el art. 76.3 LN, a diferencia del precepto de la LH no hace
mencidn a que ‘“cuando el Notario considerase que alguna de las cldusulas del
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préstamo hipotecario que constituya el fundamento de la venta extrajudicial o
que hubiese determinado la cantidad exigible pudiera tener cardcter abusivo, lo
pondrd en conocimiento del deudor, del acreedor y en su caso, del avalista e
hipotecante no deudor, a los efectos oportunos”. No obstante, parece mds que
prudente hacerlo, para que sean los afectados quienes lo planteen ante el Juez
competente.

Por otra parte, a tenor del art. 764 LN “la suspensidn de la subasta por un
periodo superior a |5 dfas llevard consigo la liberacién de las consignaciones o
devolucién de los avales prestados, retrotrayendo la situacién al momento
inmediatamente anterior a la publicacién del anuncio. La reanudacién de la subasta
se realizard mediante una nueva publicacién del anuncio y una nueva peticion de
informacion registral como si de una nueva subasta de tratase”.

Este art. 76 LN acaba sefialando en su ndmero 5 que “tratdndose de bienes
registrables, si la reclamacion del acreedor vy la iniciacidn de la venta extrajudicial
tuvieran su base en alguna causa que no sea el vencimiento del plazo o la falta
de pago de intereses o de cualquier otra prestacidon a que estuviere obligado
el deudor, se suspenderd dicho procedimiento siempre que con anterioridad a
la subasta se hubiere hecho constar en el Registro de la Propiedad o de bienes
muebles la oposicién al mismo, formulada en juicio declarativo. A este efecto,
el Juez, al mismo tiempo que ordene la anotacién preventiva de la demanda,
acordard que se notifique al Notario la resolucién recaida”.

Como se ve, con cardcter especial para las subastes de bienes registrables y
sélo en aquellos casos en lo que “la reclamacién del acreedor vy la iniciacion de la
venta extrajudicial tuvieran su base en alguna causa que no sea el vencimiento del
plazo o la falta de pago de intereses o de cualquier otra prestacidn a que estuviere
obligado el deudor”, hay que entender frente al acreedor ya que el vencimiento
anticipado podria traer causa en otros incumplimientos (p.e. falta de pago de la
prima del seguro de la finca hipotecada, del IBl o de los gastos de la comunidad),
"se suspenderd dicho procedimiento siempre que con anterioridad a la subasta
se hubiere hecho constar en el Registro de la Propiedad o de bienes muebles la
oposicidn al mismo, formulada en juicio declarativo”.

No queda claro qué debe entenderse por “siempre que con anterioridad a
la subasta se hubiere hecho constar en el Registro...". Y ello porque la subasta
electrdnica no se produce en un momento determinado sino durante un plazo
minimo veinte dfas; por lo que queda la duda si se refiere a antes de su comienzo
o hay que entender antes de su cierre. Lo mds prudente y lo mds respetuoso
con los intereses del ejecutado es poder suspender la subasta antes del cierre; la
subasta siempre puede repetirse, pero una vez cerrada y habiendo un rematante,
la situacién es irreversible.
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Como concluye GoNzALEZ-MEeNESES'?, “recapitulando, el esquema de la posible
suspensién del expediente quedarfa asf:

i) La regla general, que se aplicarfa a todos los expedientes de subasta notarial
no comprendidos en el dmbito de alguna de las reglas especiales, es la que se
encuentra en el articulo 74.4: suspensidn si se acredita al notario la interposicidn
de una demanda de oposicidn a la celebracidn de la subasta por el titular del bien
no solicitante o por un tercero que se considere con derecho a ello, alzdndose
la suspension si la demanda no es admitida. Por tanto, la regla general exige la
demanda judicial (no hay suspensidn sin pasar por el juzgado), pero esa demanda
de oposicién podria basarse en cualquier motivo, no estdn tasados los motivos de
la oposicion.

i) Para las subastas que causan una venta forzosa, es decir, las que tienen un
significado ejecutivo para la satisfaccién de un acreedor, hay una regla especial;
suspensidn sélo por alguna de las causas del articulo 76.1. Esta enunciacion de
causas por una parte tiene un significado ampliatorio respecto de la regla general,
porque hay causas que pueden operar extrajudicialmente, sin necesidad de
acreditar una demanda judicial de oposicidn al expediente (la certificacidn registral
acreditativa de la cancelacién de la carga que se ejecuta o de la presentacién de la
escritura publica de carta de pago, o la certificacion de cancelacion de la carga en el
libro registro de socios o de acciones emitida por el administrador de la sociedad).
Pero también tiene un significado restrictivo: una demanda judicial de oposicidn
por el titular o un tercero por cualquier motivo no conlleva la suspensién, incluso
si se trata de una demanda de inexistencia o extincidn de la obligacién garantizada,
porque en tal caso no basta con la interposicidon de la demanda y su admisidn, sino
que se requiere una sentencia judicial estimatoria, aunque todavia no sea firme.
La Unica demanda judicial que de por si suspende estos expedientes de subasta
notarial es la que da lugar a la apertura de una causa criminal (y quizd, como
vefamos antes, la demanda de reivindicacién o declarativa del dominio basada en
un titulo de fecha anterior al derecho que se estd ejecutando).

Esta regla especial para las subastas que causan una venta forzosa tiene a su
vez dos subreglas especiales, que amplian las posibilidades de suspensién:

— La regla del articulo 76.3, para la subasta en ejecucidon de instrumentos
de financiacion, que admite la suspension si se acredita una demanda judicial de
abusividad (sic) o no transparencia de alguna de las cldusulas que constituyen el
fundamento de la venta o de la determinacidn de la cantidad exigible.

19 Cfr. GoNzALEZ-MENESES GARCIA-VALDECASAS, M.: «El expediente de subasta notarialy, ob. cit., pp. 1.067-1.072.
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— Y la regla del articulo 76.5, para la venta forzosa de bienes registrables por
causas distintas del vencimiento de la obligacién, el impago de intereses u otras
prestaciones debidas al acreedor. En estos casos se restablece la regla general i) con
una modalizacién: basta con formular judicialmente una oposicién al expediente
notarial por cualquier motivo, siempre y cuando el juez no sélo haya admitido la
demanda, sino ademds haya ordenado su anotacién preventiva en el Registro y
esta anotacidn se haya practicado’.
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