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Estas subastas
son, como su
nombre indica,
voluntarias y
estan pensadas
para resolver
de manera
rapida un
conflicto de
condominio.

Como subastar un bien
sin acudir a los tribunales

Desde 2015 ya no es necesario acudir a los
tribunales cuando varios propietarios poseen un
bien, quieren enajenarlo y no se ponen de acuerdo
sobre el precio de venta. Desde la entrada en vigor
de la Ley de Jurisdiccion Voluntaria, la solucion mas
sencilla, rapida y transparente para resolver un
conflicto de condominio es acudir al notario. El se
encargara de realizar todos los tramites y de
convocar la subasta publica para su venta. El
procedimiento es online —a través del Portal de
Subastas del BOE-y esta abierto también a
cualquier ciudadano que se decante por esta via.

MARTA MATUTE
B martamatute.prensa@gmail.com
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mal avenidos. O, historias familiares aparte, un grupo de

inversores que compraron una propiedad con el objetivo
de sacarle un rendimiento econdémico vy la crisis les ha
pillado con el pie cambiado: necesitan dinero en efectivoy
no se ponen de acuerdo sobre el precio de venta.

Como en otras muchas ocasiones la ley sale en ayuda
del ciudadano. El Cédigo Civil ofrece un excelente salvo-
conducto y sefiala en su articulo 400 que “Ningun copro-
pietario estard obligado a permanecer en la comunidad.
Cada uno de ellos podra pedir en cualquier tiempo que se
divida la cosa comun”.

Sin embargo, trocear un condominio no siempre es
una tarea fdcil. En ocasiones una de las partes desea man-
tener la propiedad y no acepta la oferta de los copropie-
tarios; en otras, todos quieren desprenderse del bien
pero hay desacuerdo sobre las condiciones de enajena-
cién. En todas estas circunstancias lo mejor es una deci-
sion salomonica.

I MAGINEMOS UN MATRIMONIO roto. O unos herederos



Una via sencilla y trasparente. Antes la Unica salida posi-
ble era un juicio ordinario, pero desde el 23 de julio de
2015 la legislacion —La Ley 15/2015 de 2 de julio— ha
habilitado una via sencilla y trasparente para resolver
este tipo de situaciones hasta cierto punto conflictivas.
Las subastas voluntarias. Se trata de un procedimiento
rapido y al alcance de todos, con el que se conjura, ade-
mas, el conocido problema de los subasteros.

Estas subastas son, como su nombre indica, voluntarias
y estan pensadas fundamentalmente para resolver de
manera rapida un conflicto de condominio. Son voluntarias
en la medida en que todas las partes tienen que querer
usar este sistema. Pero también puede elegir esta alterna-
tiva una persona o una empresa que quiera subastar un
bien via online ante notario, aunque no mantenga contro-
versia alguna con otras personas o empresas.

Este tipo de subastas las pueden tramitar tanto los
secretarios judiciales como los notarios y solo estan
prohibidas en caso de que sobre la propiedad pese un
procedimiento de apremio.

Desde que se aprobd la Ley de Jurisdiccion Voluntaria
se han realizado 244 subastas de bienes muebles e
inmuebles con intervencion notarial: 16 el primer afio (a
partir del mes de julio), 121 el segundo afo, y 107 en
2017. En 2015, fueron 13 los notarios que intervinieron
en este tipo de procedimientos, en 2016, 78, y durante
el afo que acaba de concluir el nimero ascendio a 83.

Las subastas voluntarias no se circunscriben solo a
bienes inmuebles, también pueden subastarse bienes
muebles: obras de arte, antigliedades, joyas, vehiculos,
barcos, prendas de vestir o cualquier otra posesién que
pertenezca, por la razén que sea, a varios duefios. Ade-
mas de las viviendas, son habituales las subastas de
acciones y participaciones en sociedades limitadas.

Los objetos y los precios de salida son de lo mas
variopinto. El notario Ruiz Abad, responsable de realizar,
entre muchas otras, la subasta de la Dehesa Mirabel,
colocé por separado todo un salén con trofeos de Africa
que habia en la finca, y recientemente acaba de tramitar
un lote con un precio de salida de 50 euros “para vender
pantalones con motivos militares”.

Subasta notarial. La subasta ante notario es muy sencilla.
Para que resulte muy grafico: imaginemos la venta de

una vivienda. Estos son los pasos que hay que seguir:
1. Eleccion de notario. La ley ofrece al ciudadano la
posibilidad de elegir al fedata-
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A tener en cuenta

Ley 15/2015, de 2 de
julio, de la Jurisdiccion Voluntaria.

>

Trabajo de
difusion de la Ley de Jurisdiccion Volun-
taria realizado por el Ministerio de Jus-
ticia. Entre los articulos resefiados des-
taca: écomo puedo subastar un bien al
margen de los procesos judiciales?

>

Web del Portal Unico
de Subastas de la Agencia Estatal
Boletin del Estado.
>

Instrucciones
para acceder a las Subastas Voluntarias
del BOE.

>

Los subasteros,
fuera de juego

NO de los objetivos que perse-

guia la implantacion de las
subastas voluntarias era poner fin
al monopolio de los subasteros,
profesionales de la compraventa
que, durante décadas, han domina-
do este mercado y han impe-
dido que las mejores opor-
tunidades inmobiliarias lle-

Las subastas rio publico que prefiera. Dis-

voluntarias permiten  pone de un localizador en
. http://www.notariado.org/
la venta de bienes 2. Presentacion de la escri-
muebles e inmuebles, tura. Una vez elegido el nota-
rio, los copropietarios tienen

gasen a los ciudadanos de
a pie. Gracias a la Ley de
Jurisdiccion Voluntaria y la
instalacion de una plataforma onli-
ne, los subasteros han quedado
fuera de juego. El sistema actual es

desde viviendas y oo

. que presentar los documentos transparente: ni el nimero de pos-
acciones hasta acreditativos de la propiedad, tores ni los precios de puja pueden
antigﬁedades, obras que suelen ser escrituras ser controlados.
de arte, joyasy ~

vehiculos




¢Qué esla
jurisdiccion
voluntaria?

N numerosas ocasiones los ciu-

dadanos se encuentran ante
situaciones juridicas que sin ser con-
flictivas necesitan de una autoridad
que decida como actuar e interven-
ga para resolver el problema. Hasta
el ailo 2015 este papel se atribuia
exclusivamente a los jueces, pero
desde que entré en vigor la Ley de
Jurisdiccion Voluntaria, los notarios
y otros operadores juridicos han
asumido tareas que antes era exclu-
sivas de los magistrados para des-
cargar a estos de asuntos no con-
tenciosos en los que su intervencion
no era necesaria y dotar a ciertos
actos de mayor agilidad sin perder
seguridad juridica.

Entre sus nuevas atribuciones
esta la celebracidon de matrimonios
y la capacidad de realizar separacio-
nes y divorcios; autorizar declaracio-
nes de herederos en cualquier grado
cuando no hay testamento, e inter-
venir en las aceptaciones de heren-
cia a beneficio de inventario (las
posibles deudas se cubren con los
bienes de la propia herencia), los
actos de conciliacidn, la reclamacion
de deudas dinerarias no contradi-
chas, la tramitacion de testamentos
cerrados, oldgrafos y orales y la
necesidad de designar un albaceay
un contador partidor dativo.
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publicas en lainmensa mayo-
ria de los casos.

3. Verificacion de que la
propiedad esta libre de car-
gas. El notario es el respon-
sable de verificar que el bien
estd en condiciones de ser
enajenado sin carga alguna.
Comprobara en el Registro
de la Propiedad que no se
encuentra en un procedi-
miento de concurso de acre-
edores, también si esta al
corriente del pago del
Impuesto de Bienes Inmue-

bles u otras cargas y si los propietarios han liquidado
todos los gastos pendientes de la comunidad de vecinos.

4. Firma del acta de condiciones. Este documento
publico otorga al notario la potestad de iniciar el proceso
y en él se asigna un precio de salida a la propiedad en
venta (nunca inferior a su valor fiscal) y se indica si los
propietarios estan dispuestos a aceptar ofertas solo al
alza o también a la baja.

5. Portal de subastas. Una vez realizados todos estos
tramites el notario sube al Portal de Subastas de la
Agencia Estatal Boletin del Estado (BOE) https://subas-
tas.boe.es/ todos los datos de la subasta. Junto al anuncio
se incorpora el pliego de condiciones y, si se desea, mas
informacion, incluso fotos del bien en cuestion.

6. Plazo de las pujas. La subasta online comienza 24
horas después de que el anuncio se haya colgado en la
plataforma de subastas del BOE. A partir de ese momen-
to, los interesados tienen 20 dias habiles para realizar las

Los notarios consideran
que es fundamental no
dejar ningun fleco suelto
en el acta de condiciones.

correspondientes ofertas. Este plazo, sin embargo, se
amplia en el caso de que se produzca una proposicién de
ultima hora. Para poder pujar es obligatorio desembolsar
una sefial. Se trata de un porcentaje sobre el precio de
salida del 5%, aunque en las subastas voluntarias puede
modificarse.

7. Plazo de pago. Una vez finalizada la subasta, el com-
prador dispone de diez dias habiles para desembolsar el
dinero en la cuenta de consignacion del notario que ha
llevado a cabo la tramitacién, que a su vez lo ingresara en
la cuenta de los vendedores en el momento de la firma de
la escritura. Como es ldgico, al comprador se le descuenta
la sefial inicial y al resto de postores se les devuelve el
depdsito previo desde el Portal de Subastas del BOE.

8. Firma de la compraventa. Una vez realizado todo
este proceso, la compraventa se realiza segun el procedi-
miento habitual en el despacho del notario en cuestion.

Los notarios consideran que es fundamental no dejar
ningun fleco suelto en el acta de condiciones. En opinién
de Ignacio Maldonado, notario de Madrid, es importante
que se sefiale el precio minimo de venta para que el pos-
tor distinga entre el precio de mercado y el valor por el
que el vendedor esta dispuesto a desprenderse de la
propiedad.

También es importante sefialar todas las cargas cuan-
do estas existen. Al contrario de lo que podria parecer,
no suelen ser un impedimento para vender un bien.
“Muchos compradores saben que la renegociacion con
el banco casi siempre es a la baja y que, en muchas oca-
siones, asumir deuda sigue resultando mas barato que
comprar en otros ambitos porque las propiedades subas-
tadas estan por debajo del precio de mercado”, explica
Ruiz Abad. @



UBALDO NIETO,
notario

Subastas ‘online’ ante
notario

IEMPRE QUE HABLAMOS de una actuacién notarial lo

hacemos aludiendo a su seguridad y fiabilidad. Si se fir-

ma una escritura de compraventa sabemos que el nota-
rio se habra cerciorado de la propiedad del vendedor, del
estado de cargas del objeto de la compraventa, etc. Pero tam-
bién estaremos seguros que se han cumplido todos los requi-
sitos legales para que el comprador adquiera la condicién de
propietario. Esa seguridad y fiabilidad se proyecta no solo
sobre los elementos del contrato sino también sobre los
aspectos procedimentales. Por eso, el ordenamiento juridico
ha confiado en los notarios muchos supuestos de ventas for-
zosas tanto de bienes muebles como de bienes inmuebles ya
desde el Cadigo Civil de 1889. Y tales normas han impuesto
que el cauce para las mismas sea la subasta ante notario.

Este procedimiento ha venido a reforzarse con la Ley de
Jurisdiccion Voluntaria de 2015, dandole una nueva regula-
cién y modernizandose de forma que dejan de ser “presen-
ciales” para ser “electrdnicas”. Y esto se hace a través del
Portal de Subastas Electrdnicas del BOE. Y esa fiabilidad de
la intervencion notarial se proyecta también sobre la nueva
forma “electrénica”.

Una de las novedades mas importantes de esta nueva regu-
lacion es la extension de las normas y garantias que se exigen
para las subastas obligatorias a las “subastas voluntarias”, que
son aquellas que alguna persona fisica o juridica decide iniciar
sin estar obligado a ello, bien para obtener un mejor precio o
para demostrar la objetividad del procedimiento de venta.

Son muchas las ventajas de las subastas voluntarias elec-
trénicas. La primera es la maxima difusion, lo que se
consigue a través de su publicaciéon en el BOE. Antes
también se hacia asi pero el contenido del anuncio se
reducia a lo minimo, de forma que el resto de la informacion
debia recabarse en la notaria. Ahora el anuncio es un enlace
con una pagina del Portal de Subastas electrénicas, lo que
hace que sea muy barato. Sin embargo, la informacion a la
que se accede es muy abundante. Y ello porque, ademas de
todos los datos de la subasta, se permite la subida de archi-
vos por lo que se pueden incluir los titulos de propiedad,
notas del registro, informes de valoracion, informacion
catastral, incluso fotografias del bien subastado.

Se dird y con razdén que el comun de los mortales no esta
viendo todos los dias los anuncios del BOE. Tampoco lo hacia
antes; pero hoy los medios telematicos permiten al
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potencial vendedor difundir este enlace a través del correo
electrdnico o de las redes sociales haciendo llegar la infor-
macién hasta los lugares mas recénditos.

Como segunda ventaja, el sistema de subasta electrdnica
permite que se puje desde cualquier lugar al no ser
necesaria la presencia fisica en la notaria de los interesados.
La facilidad para hacer las pujas permite que sean accesibles
a cualquier personay no solo a “profesionales”. Registrarse
en el Portal de Subastas del BOE es algo muy sencillo
(https://subastas.boe.es/ayuda/ManualPortalSubastas.pdf).
Una vez hecho ya se puede participar en cualquier subasta.
Se amplia asi de forma exponencial el nUmero de personas
que pueden intervenir.

La tercera ventaja es la continua informacién del estado
de las subastas. No solo se puede acceder a todas las pujas
realizadas en cada momento, sino que, hecha una, el
sistema te avisa mediante correo electrdnico si tu puja se ve
sobrepasada por la de otro postor, por lo que permite mejo-
rar la primera oferta.

Otra de las ventajas es el plazo para hacer pujas: durante
20 dias naturales, 24 horas al dia. Esto permite tener mas
tiempo para tomar decisiones, incluso para buscar financia-
cién, lo que no era factible en una subasta presencial cele-
brada en unos minutos. Este plazo puede ampliarse automa-
ticamente para permitir que se
mejoren las ofertas; si en la ulti-
ma hora se recibe alguna puja
que supere la maxima anterior,
el tiempo de la subasta se pro-
rrogara una hora mas, y esto
con cada nueva puja hasta un
maximo de 24 horas.

Como se observa, consi-
guiendo la maxima difusion de la
venta, posibilitando las pujas des-
de cualquier lugar, haciendo estas accesibles a cualquier per-
sonay no solo a profesionales y dando un dilatado plazo para
realizar ofertas y mejorarlas, se permite un mayor nimero de
pujasy, por tanto, la obtencién de un mejor precio de venta.

Este nuevo sistema de subasta notarial se caracteriza,
ademads, por su seguridad. Para concurrir a la subasta se
hace necesaria una consignacién previa y esta se realiza
mediante cargo en la cuenta del particular y el abono en la
cuenta que tiene abierta la Agencia Estatal BOE en el Banco
de Espafia. Y cuando concluye la subasta, las correspondien-
tes a los no ganadores son reembolsadas y |la del ganador se
transfiere a una cuenta especial que tiene cada notario y
que es exclusivamente para consignaciones.

Una vez determinada la mejor oferta, el Portal de Subas-
tas se la comunica al notario quien se pone en contacto con
la persona que la ha realizado y le da un plazo para que
ingrese la diferencia entre el importe de su oferta y la con-
signacién previa realizada. Asi ya podria otorgarse la
escritura de compraventa por vendedor y compradory, en
la misma, se incorporara la transferencia desde la cuenta de
consignaciones del notario a la del vendedor, quedando asi
consumada la compraventa.

electrdnica permite
que se puje desde

fisica en la notaria
de los interesados»

«El sistema de subasta

cualquier lugar al no ser
necesaria la presencia





