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1.- INTRODUCCION.

La nueva Ley de Enjuiciamiento Civil' lleva a cabo una apertura en el
tradicional sistema de realizacion forzosa de bienes -muebles e inmuebles- en los
procedimientos de apremio. Sin duda , una de las novedades maés relevantes se contienen
en los articulos 640 y 641 de la LEC, permitiendo la realizacion de los bienes objeto de
apremio, bien mediante un convenio de realizacion judicialmente aprobado ( articulo 640),
bien mediante la participacion de una persona o entidad especializada que conocedora del
mercado en que se compran y venden este tipo de bienes y en quien concurran los
requisitos legalmente exigidos para operar en el mercado de que se trate , proceda a la
realizacion extrajudicial de dichos bienes (articulo 641), manteniendo, en todo caso,
articulo 642, la aplicacion de las disposiciones generales de la Ley de Enjuiciamiento Civil
sobre subsistencia y cancelacion de cargas —aplicacion, por tanto, del articulo 674 LEC que
continua estableciendo el sistema ya conocido de pervivencia de las anotaciones registrales
anteriores o preferentes a aquella, que da origen al procedimiento de apremio y cancelacion
de todas las posteriores-, en cuanto se trasmita por estas vias de realizacién privada la
titularidad de bienes inmuebles hipotecados o embargados.

La finalidad de la Ley, permitiendo la intervencion de Entidad
Especializada, es lograr un precio mas justo en la enajenacion del bien que el que
habitualmente se consigue por medio de la subasta judicial, lo que redundara en beneficio
del acreedor, pero también del deudor en caso de existir remanente , y de los acreedores
posteriores, que ,a mayor precio de adjudicacion mayor posibilidad tienen de resarcir su
crédito. Este objetivo se lograra a través de una adecuada comercializacion , publicidad de
los bienes, transparencia en la informacion y asesoramiento adecuado a los posibles
adjudicatarios.

Sin duda alguna, este nuevo sistema supone un apartado mas de la funcién
colaboradora de los Procuradores de Los Tribunales con la Administracion de Justicia,
mediante el aprovechamiento de las funciones propias en beneficio de sus representados,
proporcionando mayor rapidez en la satisfaccion de la ejecucion y mayor eficacia en la
realizacion del bien. Supone la oferta a los ciudadanos de un nuevo servicio y una via mas
de colaboracion con los tribunales.

La Ley de Enjuiciamiento Civil no menciona expresamente a los Colegios
de Procuradores como Corporaciones que pudieran constituirse en entidades especializadas
en la realizacion forzosa de bienes embargados. Tal circunstancia no constituye
impedimento alguno para que los Colegios de Procuradores puedan prestar dicho servicio,
pues concurren los presupuestos necesarios para que asi sea: se trata de Corporaciones de

! .- Ley 1/2000 de siete de enero ( B.O.E. ocho de enero.)



Derecho Publico!, permitiendo la Ley la venta por "entidad especializada publica y
privada", reconociéndose a nivel institucional su especialidad en este campo, pues el
propio Consejo General del Poder Judicial en sus "Propuestas para la Reforma de la
Justicia"?, insta la adiciéon de un nuevo apartado del Articulo 438 de la L. O. P. J ., del
siguiente tenor literal "Corresponde exclusivamente a los Procuradores la representacion
de las partes en todo tipo de procesos, salvo cuando la Ley autorice otra cosa. De acuerdo
con las leyes, podran asumir también la colaboracion con los organos jurisdiccionales y
con los abogados en los actos de comunicacion, prdctica de prueba, ejecucion de
sentencias y realizacion de bienes embargados” . El mismo Consejo General del Poder
Judicial, en su Pleno de fecha veinticuatro de julio de 2002 , donde tuvo lugar la
aprobacion del “Informe al Proyecto de Real Decreto por el que se aprueba el Estatuto
General de Los Procuradores de Los Tribunales”, refleja lo anteriormente expuesto’.

La realizacion de bienes objeto de apremio, ya sea mediante la formula del
convenio judicialmente aprobado y que desembocara generalmente en una venta directa, ya
sea mediante la subasta privada realizada por persona o entidad especializada, deberan ser
aprobadas judicialmente, tanto en una primera instancia en la solicitud de su utilizacion,
como en una aprobacion posterior de la enajenacion mediante providencia por el tribunal
de ejecucion (articulo 642) y previa comprobacion por el érgano jurisdiccional de que la
transmision del bien se produjo con conocimiento, por parte del adquirente, de la situacion
registral que resulte de la certificacion de cargas.

Asimismo, aprobada la transmision se estara a lo dispuesto para la subasta
de inmuebles en lo que se refiere a la distribucion de las sumas recaudadas -articulo 672,
complementado por el articulo 654-, inscripcion del derecho del adquirente -articulo 674.1-
y mandamiento de cancelacion de cargas -articulo 674.2-.

2.- REGIMEN LEGAL DE LA REALIZACION DE BIENES. LEY 1/2000.

2.1.-Convenio de Realizacion Judicialmente Aprobado (Articulo 640)

Ejecutante, ejecutado y cualquiera que acredite interés directo en la
ejecucion (arrendatario del bien, ocupante del mismo, o cualquier acreedor anterior,
preferente o posterior al ejecutante, debiendo entenderse todos aquellos terceros

2Articulo 77. Estatuto General de Los Procuradores(R.D. 1281/2002 de cinco de diciembre). Los Colegios de
Procuradores son Corporaciones de Derecho Publico con personalidad juridica propia y plena capacidad para el
cumplimiento de sus fines, cuyo funcionamiento y estructura interna habran de ser democraticos.

2 C.G.P.J. "Propuestas para la Reforma de la Justicia", elaboradas sobre la base del Libro Blanco de la
Justicia y Is sugerencias formuladas por las Salas de Gobierno de los Tribunales Superiores de Justicia,
Audiencia Nacional y Tribunal Supremo. Madrid 2000.

3 Apartado VI. Consideraciones Particulares. Parrafo 1. Prevé el articulo 1.2. del Estatuto la posibilidad del
desempaiio por la Procura de cuantas funciones y competencias le atribuyan las leyes procesales en orden a
la mejor administracion de justicia, a la correcta sustanciacion de los procesos y a la eficaz ejecucion de las
sentencias que dicten los Juzgados y Tribunales. Dicha prevision se alinea en la tendencia a la ampliacion de
las funciones del Procurador, fundamentalmente en uno (la ejecucion) de los dos aspectos (actos de
comunicacion y ejecucion) a favor de lo cual se habia expresado el Consejo General del Poder Judicial en el
Libro Blanco de la Justicia al sefialar que : ... “deberia considerarse la conveniencia de tender un sistema en
el que, manteniendo la figura del Procurador como representante de los ciudadanos ante Los Tribunales,
pudiera el mismo también asumir otras cometidos de colaboracion con los organos jurisdiccionales y con los
abogados directores de la defensa de las partes en el procedimiento, concretamente en el marco de los actos
de comunicacion, en las fases procesales de prueba y ejecucion y en los sistemas de venta forzosa de bienes
embargados, en los términos y con las limitaciones que se establecen en otras partes de estudio”. (pdg.35).




interesados con su derecho inscrito registralmente como forma de constatar este interés
directo) pueden solicitar del Juzgado ante el cual se sustancie el procedimiento de apremio
la celebracion de una comparecencia con la finalidad de convenir el modo de realizacion
mas eficaz.

Dicha peticion debera ser presentada ,en todo caso, antes de la celebracion
de la subasta judicial y no podra, por tanto, ser acordada de oficio por el tribunal.

La finalidad de dicha comparecencia serd convenir el modo de realizacion
mas eficaz del bien o bienes objeto de apremio -hipotecado, pignorado o embargado- frente
al cual, o frente a los cuales, se dirige la ejecucion.

La convocatoria a la comparecencia no suspende el tramite judicial de
apremio y se acordard tras la previa conformidad del ejecutado, si ¢l no es el solicitante,
mediante providencia, convocando a las partes y a quienes conste en el proceso que
pudieran estar interesados.

Pueden concurrir a la comparecencia, por invitacion del ejecutante o del
ejecutado, otras personas, proponiendo cualquiera de los asistentes la forma de realizacion
de los bienes sujetos a ejecucion y presentar, en el acto, persona que, consignando o
afianzando, se ofrezca a adquirir dichos bienes por un precio previsiblemente superior al
que pudiera lograrse mediante subasta judicial (por tanto superior, en todo caso, al precio
de salida del bien fijado para la subasta judicial; si se tratase de un bien hipotecado, por
ejemplo, el precio fijado en la escritura de constitucion de la hipoteca, caso contrario, el
Juez no admitiria la realizacion del bien), o bien proponer otras formas de realizacion -la
mas adecuada y factible, logicamente, sera la venta directa, mediante una cartera de
clientes, a cargo del ejecutante, ejecutado, un tercero, etc... Hay que significar que no se
indica en la Ley plazo alguno para la convocatoria y celebracion de esta comparecencia

La forma de realizacion propuesta ha de ser aprobada por el tribunal
mediante auto, y con el previo acuerdo entre ejecutante y ejecutado, respetando, en todo
caso, los derechos de los terceros interesados que hayan de ser protegidos (en caso, por
ejemplo, de bienes susceptibles de inscripcion registral serd imprescindible la conformidad
con el convenio de realizacion propuesto de los acreedores y terceros poseedores que
hubieran inscrito o anotado sus derechos en el Registro correspondiente, con posterioridad
al gravamen que se ejecuta y antes de la extension de la nota marginal de expedicion de
certificacion de cargas en el correspondiente procedimiento).

La comparecencia puede repetirse, en las condiciones expuestas, siempre y
cuando las circunstancias del caso lo aconsejen a juicio del tribunal y para una mejor
realizacion de los bienes.

La aprobaciéon por el organo jurisdiccional del convenio de realizacion
forzosa se realizara mediante Auto, en que motive la eleccion y conveniencia del medio
elegido, produciendo, ahora si, efectos suspensivos para la causa y paralizando la ejecucion
respecto del bien o bienes objeto del acuerdo (si la ejecucion se siguiese frente a diversos
bienes, y alguno de ellos no sean objeto del convenio, proseguird su tramitacion procesal
ordinaria respecto de estos ultimos, desdoblandose la ejecucion originaria en dos frentes.
Uno extrajudicial y otro judicial).

Si se cumple el Convenio de realizacion, se sobreseerd la ejecucion
respecto del bien o bienes afectados al mismo; si el Convenio no fructifica en el plazo
pactado -no se realiza el bien, o el precio obtenido es inferior al que previsiblemente se



lograria en subasta judicial-, o por cualquier otra causa deviene ineficaz, sin lograr la
satisfaccion del ejecutante, puede éste pedir que se alce la suspension de la causa y se
proceda a la subasta en la forma prevista en la Ley.

La enajenacion habria de ser finalmente aprobada por el oOrgano
jurisdiccional, mediante providencia (articulo 642), previa comprobacion de que la
transmision se produjo con conocimiento por parte del adquirente de la situacion registral
que resulte de la certificacion de cargas, pasandose de inmediato tanto a la distribucion del
precio obtenido como a la inscripciéon del bien a favor del adjudicatario mediante el
correspondiente testimonio expedido por el Secretario Judicial comprensivo de la
aprobacion judicial de la realizacion del bien mediante el convenio aprobado, de la
consignacion del precio obtenido, asi como del resto de circunstancias necesarias para la
inscripcion con arreglo a la legislacion vigente. A instancia del adquirente se librara
también mandamiento de cancelacion de cargas segtn dispone el articulo 674.2.

2.2 .- Realizacion por Persona o Entidad Especializada (Articulo 641)

Para encomendar la enajenacion forzosa del bien ejecutado por la entidad
especializada, publica o privada, que se llevara a cabo segln la usanza propia de la casa o
entidad que subaste o enajene ( libertad absoluta de forma ,siempre que no sean
incompatibles con el fin de la ejecucioén y con la adecuada proteccion de los intereses del
ejecutante y ejecutado) precisa el consentimiento del ejecutante cuando la peticion se
efectue por el ejecutado y acuerdo del organo jurisdiccional ante el que se sustancia el
apremio.

Tanto si se encomienda la realizacion del bien que se ejecuta a persona
privada como a una entidad deberan prestar caucion en la cuantia en que el tribunal
determine para responder del cumplimiento del encargo, quedando exceptuada tal
obligacion a las entidades publicas (en este sentido los Colegios de Procuradores tienen la
consideracion de entidades publicas y en este sentido estarian dispensados de prestar
cauciones para poder operar como entidad especializada en la realizacion de bienes objeto
de apremio judicial).

El o6rgano jurisdiccional encomendard automaticamente la realizacion,
comprobando que la persona o entidad designada reune los requisitos legales a tal efecto
(no existe a dia de la fecha normativa legal ni reglamentaria que especifique tales
requisitos, quedando a la espera de una normativa que los contemple en el futuro. A falta
de regulacion, los requisitos se apreciaran por el Juez).

Se articulara, al igual que en el caso anterior, una comparecencia previa,
convocando el juez a las partes y demas interesados para que manifiesten las condiciones
en que se deba efectuar la venta, y resolviendo, por providencia, lo que estime conveniente.

En la resolucion judicial, Providencia, se determinaran las condiciones de
realizacion del bien -de conformidad con lo que las partes hayan acordado previamente -,
y, a falta del acuerdo, con la restriccion legal de que no podran ser enajenados los bienes
por precio inferior al 50% del avaltio cuando se trate de bienes muebles y del 70%
tratindose de bienes inmuebles.

Todo encargo de realizacion por este sistema tiene un plazo de validez
maximo de seis meses desde que se realizd formalmente éste (fecha de la Providencia en
que se determinan las condiciones de realizacion del bien y persona o entidad especializada
a quien se encomienda).



Transcurrido dicho plazo, si no se hubiera llevado a cabo, el 6rgano
jurisdiccional dictara, de oficio, auto revocando el encargo -salvo que se justifique por la
persona o entidad encargada que la realizacion no ha sido posible en el plazo por motivos
que no le sean imputables, y que, por haber desaparecido dichos motivos o por ser
previsible su pronta desaparicion, podra cumplir el encargo dentro del plazo que se le
ofrezca, que no podra exceder, en ningun caso, de los siguientes seis meses, puesto que tras
este segundo plazo definitivamente se revocara el encargo.

Caso de no cumplir la persona o entidad con la encomienda para la
realizacion privada del bien perderd la caucion prestada que seglin el articulo 641.2 se
aplicara a los fines de la ejecucion, salvo que la persona o entidad encargada de la
realizacion y que la presto acredite que la realizacion ha sido imposible por causas que no
le son imputables.

Tan pronto como se consume dicha realizacidon se procedera por la persona o
entidad encargada a ingresar en la Cuenta de Depositos y Consignaciones la cantidad
obtenida, descontando los gastos efectuados y lo que corresponda por su intervencion,
contando todo ello con la oportuna aprobacion del organo jurisdiccional -que podra
solicitar las justificaciones pertinentes sobre la realizaciébn y sus circunstancias -,
devolviéndose en este caso la caucion.

En cuanto a la aprobacion por el tribunal de ejecucion ,comprobacion de la
transmision , distribucion de la suma recaudada, la inscripcion del derecho del adquirente y
el mandamiento de cancelacion de cargas ha de estarse, como en el caso anterior, al
régimen comun dispuesto para la subasta judicial de inmuebles expuesto en el apartado
anterior.

3.- INTERVENCION DE LOS COLEGIOS DE PROCURADORES COMO
ENTIDAD ESPECIALIZADA.

No cabe duda que la puesta en marcha de este proceso requiere , de los
Colegios de Procuradores , la existencia de una infraestructura adecuada  para prestar
este servicio de forma eficaz y con plenas garantias , de tal forma que permita una
alternativa real y de calidad a la subasta judicial en el ejercicio de la funcién publica
colaboradora de los Colegios de Procuradores con la Administracion de Justicia.

Ademas, sus objetivos no deben encaminarse exclusivamente a descargar a
los Tribunales de la laboriosa tarea de organizar subastas proporcionando mayor rapidez y
eficacia en la ejecucion; deben ir més alla , constatando a través de los estudios y trabajos
necesarios y previamente a la realizacion del bien objeto de apremio la realidad de su
situacion fisica y juridica , asumiendo asi, de forma responsable y eficaz ,esa labor
colaboradora y sustitutiva del tribunal ,en beneficio del acreedor ejecutante, del deudor
ejecutado, del tercero adjudicatario, en su caso, y de la propia Administracion de Justicia
en general. El Catalogo de Servicios del Colegio de Procuradores estd compuesto de :

1. Enajenacion (previa tasacion) en subasta de bienes muebles e inmuebles derivada
de procedimiento judicial (Art® 641 L.E.C.).

2. Comercializacion ,previo encargo, del bien objeto de apremio ,tendente a lograr la
adquisicion de los bienes por un precio previsiblemente superior al que pudiera
lograrse mediante la subasta judicial (venta directa, Art® 640 L.E.C.)



3. Venta y Subasta de inmuebles en copropiedad, derivada de procesos de division de
cosa comun.

4. Servicio de Valoracion pericial

5. Servicio de “Llave en mano al tercero adjudicatario”: Servicio de depuracion
juridica que se ofrece al tercero adjudicatario del mueble o inmueble en subasta o al
comprador a través de la venta directa (inscripcion del auto, cancelacion de cargas,
lanzamiento o toma de posesion) .

3.1.- Procedimiento para la designacion de los Colegios de Procuradores
como entidad especializada. Desarrollo del Servicio.

Se compone de las siguientes fases o estadios

A).- “Consentimiento del ejecutante”.

El Articulo 641 de la Ley de Enjuiciamiento Civil establece la posibilidad de que con el
consentimiento del ejecutante, pueda acordarse por el Juzgado o Tribunal que conozca del
asunto, a Persona o Entidad Especializada ya sea de caracter privado o publico, que
conocedora del mercado en donde se compran y venden estos tipos de bienes, concurran en
ella los requisitos legalmente exigidos a tal fin. Por lo tanto, el primer requisito que se
exige para poder acudir a la intervencion de Entidad Especializada, como medio de
realizacion de bienes alternativo a la subasta judicial es que medie el consentimiento de la
parte ejecutante.

A diferencia del Convenio de Realizacion (Articulo 640) no se exige el
consentimiento de la parte ejecutada, si bien esta podra igualmente solicitar la intervencion
de Entidad Especializada debiendo mediar consentimiento de la parte ejecutante

El “Consentimiento” deberd recabarlo el Procurador de su mandante antes de que se
solicite la celebracion de subasta judicial (expedida certificacion de cargas en
procedimientos hipotecarios, o bien realizado el avaliio en procedimientos de ejecucion
dineraria o cambiarios).

B).- “La Hoja de Encargo” .

Las Sras. y Sres. Procuradores podran dar conocimiento a sus Mandantes o
representados de la existencia de este servicio, que estos podran utilizar si lo estiman
conveniente. Si asi fuere, los Colegiados tendran a su disposicion ,en la Sede Colegial y en
cada una de sus delegaciones judiciales ,la denominada “hoja de encargo”,que consiste en
la solicitud del Procurador de la parte ,instando al Colegio de Procuradores para que
acometa un analisis previo del bien objeto de apremio, desde el punto de vista juridico y
comercial, para decidir la viabilidad de la realizacién o venta del mismo por éste sistema
por encima del 70% de su valor, deducidas las cargas previas, tal como establece el art 641
de la LEC. En “la Hoja de Encargo” se dejara constancia del consentimiento de la parte
ejecutante de designar al Colegio de Procuradores como Entidad Especializada,
condicionandose la aceptacion por este a la real situacion juridico comercial que resulte del
analisis del bien, a tenor de las exigencias en el articulo 641.

C).- “La Comercializacion™.



Tres son los aspectos que debemos tener en cuenta, tratandose de bienes Inmuebles, para
una adecuada comercializacion de los mismos y para la utilizacion de este medio de

realizacion:
1. Situacion de cargas. En todo caso las anteriores, como es sabido, subsistiran por lo
que se sumaran al precio estimado de remate, asumiéndose por el adjudicatario.
2. Situacién posesoria o arrendaticia. El conocimiento por el ejecutante de esta
circunstancia incidira directamente en el precio.
3. Valor comercial del bien por encima del 50% tratdndose de muebles y 70% de su

tasacion, deducidas las cargas previas, tratandose de inmuebles. Este es el limite
minimo establecido en el articulo 641 de la ley por el que se podra enajenar dichos
bienes, a falta de acuerdo . En este sentido es importante que teniendo en cuenta
todos los factores que puedan influir en el precio final del bien, el mismo se valore
correctamente.

Por parte del Colegio de Procuradores se procedera a obtener el valor de mercado o de
referencia por el que se presume podra enajenarse el bien. Si el valor arrojado es superior
al 50% (muebles) o al 70% (inmuebles) del tipo deducidas las cargas previas, y si no existe
incidencia procesal o sustantiva que impida este medio de realizacion, el Colegio de
Procuradores aceptara su intervencion como Entidad Especializada, notificaindolo mediante
oficio al Procurador interesado. La “Comercializacion”, a su vez ,se compone de dos
estadios, el estudio a andlisis del bien y la comercializacion propiamente dicha.

“Estudio v analisis del bien susceptible de realizacién”

1.

Elaboracion de la ficha de identificaciéon del bien ,su evaluacion juridica y
comercial. Su contenido sera el siguiente:

Valoracion del bien y ,en su caso, pretasacion (Fotografia del bien, etc,)

Comprobacion y analisis de la situacion ocupacional. Se evaluara su incidencia en
la valoracion del bien.

Verificacion del estado de cargas y su evaluacion juridica en general.
Comprobacion de los gastos de comunidad y débitos pendientes.

Otros ,tales como, usos, licencias , informes topograficos, informacion catastral,
lindes, etc.

La “comercializacion” del bien o bienes susceptibles de realizacion se estructurara de la

siguiente forma:

1.

Se publicitaran los muebles e inmuebles en peridodicos de maxima difusion y
revistas especializadas.

Publicidad y promocion de ventas y subastas (incluida pagina Web Colegio), con
especial mencion de la intervencion del COLEGIO como entidad especializada en
la realizacion de bienes.

Informacidn centralizada en linea telefonica 902.

Realizacion del bien por el medio mas ventajoso (Subasta o venta directa) .

D).- “Evaluacion conjunta con la representacion procesal de la parte”.



Una vez finalizada la comercializacion, se evaliia con la representacion procesal de la
parte interesada la via de realizacion mas adecuada ( venta directa o subasta) atendiendo a
la naturaleza, avalio o precio de venta y demads caracteristicas de los bienes susceptibles
de realizacion, teniendo en cuenta el estado del procedimiento donde figura el bien
susceptible de realizacion. Asi ,el Procurador interesado ,en el plazo de los quince dias
(naturales) siguientes, siguiendo instrucciones de su Mandante debera decidir si
efectivamente presenta la solicitud para celebracion de la comparecencia prevista en el
articulo 641 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

E).- “ La Comparecencia prevista en el articulo 640. dela L. E. C.

Si durante la fase de estudio y comercializacion surgiera oferta de tercero interesado en el

bien, cuyo precio de venta resulte previsiblemente superior al que pudiera lograrse
mediante la subasta judicial, la solicitud de comparecencia ,que requerird conformidad del
ejecutante, y que podra efectuar, el propio ejecutante ,el ejecutado o un tercero que acredite
interés directo ,tendra por objeto el convenio de realizacion judicialmente aprobado o venta
directa prevista en el articulo 640 de la L.E.C.,que necesitard de la aprobacion del
Tribunal mediante Auto, siempre y cuando no cause perjuicio a tercero ,cuyos derechos
resulten protegidos por la L.E.C. y, ademds, tratindose de bienes susceptibles de
inscripcion registral sera necesaria para su aprobacion la conformidad de los acreedores y
terceros poseedores que hubieren inscrito su derecho en el registro correspondiente con
posterioridad al gravamen que se ejecuta.

No obstante, como se ha dejado expuesto, la peticion de comparecencia a tal efecto debe
hacerse ,en todo caso, antes de la celebracion de la subasta judicial.

F).- “Solicitud de intervencion de Entidad Especializada”.

Una vez el Colegio de Procuradores manifieste su voluntad de aceptar su intervencion, y
remitida la Hoja de Encargo al Procurador interesado mediante oficio oportuno, este
debera solicitar al juzgado que conozca del asunto la celebracion de la comparecencia
prevista en el articulo 641 para bienes Inmuebles, acto en el que decidira la intervencion
de la Entidad Especializada. El momento procesal oportuno para solicitar la intervencion
de la entidad especializada sera:

1. En procedimientos ejecutivos que se sigan tanto contra Bienes Muebles como
Inmuebles, sera una vez realizado el avaliio, y antes de solicitar la subasta judicial.

2. En procedimientos hipotecarios, el momento procesal oportuno serda una vez
expedida la certificacion de cargas y una vez practicadas las notificaciones
oportunas.

La solicitud consiste en un simple escrito de tramite por el que se insta celebracion de
comparecencia conforme el articulo 641 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, solicitindose
igualmente la intervencion de Entidad Especializada.

G).- “Pliego de Condiciones para la Realizacioén del Encargo™.



Junto con la solicitud de comparecencia se acompaiara el “Pliego de Condiciones
de Realizacion del Encargo” elaborado por el Colegio de Procuradores , su contenido sera
el siguiente :

1. La designacion , que efectuard la parte ejecutante a favor del Colegio de
Procuradores que actuard como entidad especializada.

2. La forma de realizacion o sistema de venta , compuesta por las reglas y usos del
Colegio de Procuradores para la celebracion de subastas (subasta presencial o
internet).

3. Plazo previsto para el cumplimiento del encargo , que sera de un maximo de seis
meses de conformidad con lo previsto en el articulo 641 de la L.E.C., con la
excepcion prevista en el apartado 5° del citado precepto.

4. Precio de venta minimo de conformidad con la L.E.C. para muebles e inmuebles.
Tratandose de inmuebles y salvo que conste el acuerdo de las partes y todos los
interesados, hayan asistido o no a la comparecencia, la enajenacion no podra ser
inferior al 70% una vez deducidas el importe de todas las cargas y derechos
anteriores al gravamen por el que se hubiera despachado ejecucion cuya preferencia
resulte de la certificacion registral de dominio y cargas de conformidad con lo
previsto en el articulo 666 de la L.E.C. Tratandose de bienes muebles , salvo que
conste acuerdo, los bienes no podran ser enajenados por precio inferior al 50% de
su avalto.

5. Los medios a utilizar por la entidad especializada para el cumplimiento del encargo
Publicidad, etc.

6. Las condiciones econdmicas del encargo de realizacion , integrada de los gastos y
lo que corresponda a la entidad especializada por su intervencion , de conformidad
con el apartado 4° del articulo 641 de la L.E.C.. las condiciones econdémicas ,por
ambos conceptos, se pueden fijar en un minimo del 4% y un maximo del 4.75 %
sobre precio de remate de cada bien, aplicindose el porcentaje menor para los de
mayor precio y viceversa. Tratandose de “la venta directa” el porcentaje puede
oscilar entre un minimo del 2,5% y un maximo de 3,5%.

El “pliego de condiciones” se facilitara en la sede colegial y en cada una de sus
delegaciones judiciales e ira firmado por un representante del Colegio de Procuradores.
Debe acompafiarse al tribunal con anterioridad a la celebracion de la comparecencia, para
que en ella pueda examinarse y discutirse, y sobre el resuelva el Tribunal lo que estime
oportuno. Si el Tribunal aprueba la intervencion del Colegio de Procuradores como entidad
especializada ,el plazo maximo previsto en la L.E.C. para la realizacién del encargo , se
computa desde la notificacion de la providencia de autorizacion, por lo que serd necesario,
para un cémputo exacto del plazo de realizacion ,la entrega de dicha providencia por la
representacion de la parte solicitante al representante del Colegio de Procuradores.

H) .- “ La Comparecencia prevista en el articulo 641 dela L. E. C”

El articulo 641 exige, para la intervencion de Entidad Especializada en la realizacion o
venta de bienes Inmuebles, la celebracion de una comparecencia previa a la que se citara a
las partes , y quienes conste en el proceso que pudieran estar interesados . Asi y tan solo
para la realizacion de bienes Inmuebles serd necesaria la celebracion de esta
comparecencia.
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Dicha comparecencia deberd solicitarse mediante escrito al que se acompafiara el
“Pliego de Condiciones” por el que deba regirse el encargo y el tribunal sefialara dia y
hora para la celebracion de la comparecencia.

La Ley de Enjuiciamiento Civil no aclara si la entidad especializada que se pretende
designar, en este caso el Colegio de Procuradores, puede tener la condicion de interesado
,en los términos previstos en el apartado 3° del articulo 641 de la L. E. C., pero lo cierto es
que ,resulta conveniente la comparecencia de un representante del Colegio de Procuradores
en ese acto , siendo necesario que se cite por el Juzgado o Tribunal , de oficio o a
instancia de parte , para que en su condicion de Entidad Especializada comparezca en aras
de acreditar su condicion y aclarar cualquier aspecto, que relacionado con su actividad,
pueda ser de interés tanto para el juzgador como para el resto de las partes intervinientes.

I).- “Designacion y Aceptacion del Encargo”

Una vez celebrada la comparecencia, el juez resuelve mediante providencia tanto la
intervencion de Entidad Especializada, como las condiciones que regiran la realizacion. La
resolucion contendrd , en primer lugar, se trate de bienes muebles o inmuebles, los
pronunciamientos referentes a los acuerdos a los que pudieran haber llegado las partes al
respecto y cuando se trate de inmuebles todos los interesados . A falta de acuerdo la
providencia contendré las prohibiciones de enajenacién por precio inferior a su avalto
(50% para muebles y 70% para inmuebles descontando cargas ,derechos y gravamenes) y
las demas condiciones en que deba efectuarse la realizacion, tales como la designacion del
Colegio de Procuradores como entidad especializada, el plazo para la ejecucion del
encargo (que no podra exceder de seis meses),que la realizacion del bien tendrd lugar
conforme a las reglas o usos de la casa que subaste o enajene , los gastos y lo que
corresponda por la intervencion (honorarios) del Colegio de Procuradores como Entidad
Especializada.

En todo caso la designacion formal del Colegio de Procuradores y las condiciones que
regiran la realizacion resulta conveniente efectuarlas a través de Mandamiento Judicial .
De la misma forma, resulta aconsejable la remision de Oficio al Colegio de Procuradores
para que este , por el mismo conducto de su recibo, acepte el encargo de realizacion. En
todo caso aunque no se haya efectuado por el Juzgado o tribunal requerimiento para
aceptar la designacion el Colegio de Procuradores, de aceptarla, debe remitir oficio a
efectos de su constancia en autos. De esta manera, notificada la designacion o bien
producida la aceptacion del encargo, se inicia el computo del plazo del encargo con el
limite méximo previsto en el articulo 641 (6 meses).

J).- “ Formalizacién” .

Quien resulte ser el mejor postor del lote o lotes subastados, pasarad a la
Mesa de Contratacion, donde suscribira un “Documento de Formalizacion” junto con un
representante del Colegio de Procuradores como entidad especializada. Simultdneamente,
debera entregar cheque bancario nominativo a favor del Colegio de Procuradores , por un
importe equivalente al 16% del precio de salida o , en su caso, acompafar resguardo
acreditativo de consignacion de la citada cantidad en la cuenta bancaria habilitada al efecto
por el Colegio de Procuradores . En el plazo de maximo de Treinta dias naturales (que
podré reducirse a veinte dias ) a contar desde la firma del Documento de Formalizacion, el
adjudicatario deberd acudir a la sede del Colegio de Procuradores para proceder a la firma
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del Anexo al Documento de Formalizacion , debiendo entregar , en el modo indicado
anteriormente , en ese momento el resto del precio. La adjudicacion queda sujeta a su
aprobacion por parte del Tribunal, momento a partir del cual adquiere firmeza aceptando
con ellos el adjudicatario la situacion fisica y juridica del inmuebles , y si esta no resultara
aprobada , se le devolverdn al adjudicatario las cantidades entregadas. En caso de
aprobacion de la adjudicacion, el procedimiento judicial continuara sus tramites procesales,
siendo de cuenta del adjudicatario la realizacion de todas aquellas actuaciones
encaminadas a la obtencion del titulo de propiedad y la posesion del inmueble o mueble. El
adjudicatario no podré ceder a un tercero el derecho de adjudicacion sobre la finca.

K).- “Consignaciéon”

Una vez producida la formalizacion, el Colegio de Procuradores debera consignar las
cantidades obtenidas, en la cuenta de Depdsitos y Consignaciones del Juzgado que
conozca el asunto, deducidos los gastos y honorarios que se hubieran devengado por su
intervencion.

Es importante recalcar que algunos juzgados estan diferenciando de oficio, el concepto
gastos de honorarios, distribuyendo los pactados con el ejecutante en dos partidas.

Asi y como supuesto practico, ante unos honorarios pactados del 4% sobre el precio de
remate, el juzgado esta computando como gastos hasta el maximo del 2%, concepto que se
debera acreditar ante el juzgado mediante la presentacion de las facturas oportunas
acreditativas de los gastos efectuados por la comercializacion de los Inmuebles (prensa,
etc...). El resto de la cantidad, (2% restante de la total cantidad pactada con el ejecutante)
se seguiria computando como honorarios a detraer del precio final de venta.

Esta diferenciacion entre gastos y honorarios es importante por cuanto la Ley de
Enjuiciamiento Civil permite en su Articulo 645.2 la imputacion en costas por la parte
ejecutante de los gastos que se deriven de la utilizacion de otros medios de publicidad
privados distintos a la publicacion edictal.

L).- “Remision de la Documentacion al tribunal”

Una vez consignadas las cantidades, el Colegio de Procuradores, en su calidad de Entidad
Especializada, debera presentar la documentacion acreditativa de la enajenacion ante el
juzgado que conozca del asunto. Asi , deberd acompaifiar original y copia de la siguiente
documentacion:

Escrito dirigido al juzgado, solicitando la aprobacion de la realizacion efectuada por
Entidad Especializada .

Al citado escrito se acompanaran los siguiente documentos:

1. Resguardo de haber efectuado la consignacion de los importes en la cuenta de
depositos y consignaciones del Juzgado que conozca del asunto.

2. Informe elaborado en forma sucinta de las actuaciones comerciales emprendidas.

Junto al Informe sefialado anteriormente, se acompafiaran las facturas justificativas
de los gastos derivados de la publicidad emitida para la comercializacién .

4. Se acompafiaran asimismo el Documento de Formalizacién y Anexo al mismo.

M).- “Aprobacion por el Tribunal”
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Consumada la realizacion , efectuada la consignacion y una vez que obre en poder del
tribunal la documentacion acreditativa de la venta ,corresponde al juzgado que conozca del
asunto la aprobacion de la operacion. La resolucion adopta la forma de “ Providencia”
(articulo 642.2 ) que deberda notificarse a las partes personadas en el el procedimiento y
demas interesados

N).- “Servicio de llave en Mano”

Con el fin de dotar al servicio de mayor efectividad, transparencia y
seguridad , los adquirentes de los bienes objeto de realizacion ,podran disponer y contratar
un servicio que denominamos de “llave en mano”,que comprendera las siguientes
actuaciones:

1. Solicitud de testimonio del Auto de aprobacion de realizacion del bien y
Mandamiento de Cancelacion de Cargas.

2. Liquidacion de Impuestos correspondientes a la adjudicacion, asi como su posterior
inscripcion en el Registro correspondiente.

3. Solicitud de toma de posesion del bien ,mueble o inmueble , y, en su caso,
lanzamiento de los posibles ocupantes del inmueble.

Este servicio sera realizado por los procuradores adscritos al Colegio de
Procuradores , que devengaran sus derechos conforme al Arancel vigente ,en el momento
de su actuacion. La designacion de los Procuradores se efectuard de conformidad con los
turnos y usos propios establecidos por El Colegio . El importe del servicio, que sera
debidamente publicitado, sera un precio alzado que comprenderd de forma taxativa los
servicios juridicos anteriormente mencionados .El servicio mencionado se contratard
directamente al Colegio de Procuradores y se abonara al contratarlo por el adjudicatario
mediante entrega de cheque bancario nominativo al Colegio de Procuradores.

N).- “Reglas o usos del Colegio de Procuradores para la celebracion de
Subastas” .

Las Subastas se celebraran en acto presencial en la sede del Colegio de
Procuradores . A través de los medios publicitarios utilizados los interesados podran
obtener informacion puntual sobre los bienes objeto de subasta, asi como la fecha de
celebracion de las mismas.

Las pujas comienzan a partir del valor sefialado en cada caso ,continuando
con las indicaciones que ira proporcionando el Director de Pujas, y éstas, pueden realizarse
a mano alzada o por escrito.

a).- Puja a mano alzada.- Tendran lugar en el acto de la subasta, para lo que
se deberd acudir a su celebracion. De existir varios lotes en la puja, éstos se subastaran
cada 1,5 o 2 minutos aproximadamente. Una vez recibida la puja mas alta, el Director de
pujas la repetira tres veces, y si no recibe postura superior, la tendra por valida como mejor
postura.

b).- Puja por escrito.- Las pujas por escrito tendran preferencia sobre las
realizadas en sala cuando el importe resulte el mismo. El oferente presente en sala tendra
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siempre la oportunidad de superar la puja por escrito. Entre dos pujas por escrito por el
mismo importe, tiene preferencia la recibida con fecha anterior.

4.- EL COMITE DE SEGUIMIENTO .

Para el desarrollo del proyecto se creara un “Comité de seguimiento” que se reunira con
cierta periodicidad, elevard informe de las actuaciones seguidas, proponiendo normas de
actuacion o medidas correctoras que determinen una maxima eficacia en la implantacion
del servicio.
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