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ASPECTOS SUSTANTIVOS Y FASE DECLARATIVA

Por Patricio Arribas y Atienza
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TIPOS DE COMUNIDADES DE BIENES = =

Comunidad de bienes ordinaria o por cuotas (condominium iuris romani)
Fraccionamiento en cuotas intelectuales, indivisas o ideales
.- Articulos 392 vy ss, 445, 469, 531.
Comunidad germanica o en mano comun (Gesamthand)
Pertenecen al colectivo como un todo (sin cuotas)

.- Comunidad hereditaria y comunidad postganancial (STS de 5 de octubre de 1963 y STS
1258/1993, de 23 de diciembre)
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COMUNIDADES VOLUNTARIAS E INCIDENTALES = —SUECA

Comunidades de bienes voluntarias: surgen por la propia voluntad de los interesados.

Comunidades de bienes incidentales: se constituyen de forma impuesta (no voluntaria) por estar
compartiendo un proindiviso. Este tipo de comunidad de bienes suele darse en las herencias.,
también por ejemplo cosas muebles mescladas por casualidad (accesién art. 375 vy ss)

.- La comunidad funcional (Garajes , trateros)
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(pactos de indivision y prohibicion de division)

Art. 1,255 CC Autonomia de la voluntad

Art. 400 CC ...sera valido el pacto de conservar la cosa indivisa por tiempo determinado, que no
exceda de diez anos. Este plazo podra prorrogarse por nueva convencion.

.- Temporalidad
.- Causa justificada

STS de 13 de diciembre de 1991
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EXTINCION DE LA COMUNIDAD

1.2 La consolidacion.
2.2 La extincion del objeto.

3.2 La prescripcion adquisitiva o usucapion en favor de un tercero.

4.2 L a division de la cosa comun.




IC[ADVOCACIA

COCD

[\I Consejo Valeriana o Colegios ./ bogudas

SUECA

TIPOS DE DIVISION Y ACUERDOS DE DIVISION
Tipos de division;

a) Division material o in natura.
b) Division econdmica.

a) Voluntaria.
b) Judicial.

Acuerdo de division;

acto con caracter contractual al que resultan de aplicacion las normas
generales de los contratos y obligaciones
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Unica, no cabe pLantear que la division tenga lugar de determinada manera

Art. 400 CC

STS 609/2012, de 19 de octubre, que “Con el ejercicio de la accion de division lo que se persigue es
la cesacion del estado de indivision para que se adjudique al comunero la propiedad plena y
separada de una parte o porcion de la cosa comun o, en el caso de que fisica o juridicamente tal
division no fuera posible, se le atribuya la parte proporcional del precio obtenido mediante su venta

accion de division de cosa comun requiere para su viabilidad la prueba del dominio que alega el
accionante, dominio que tiene que haber sido adquirido con anterioridad a la divisiéon que se
pretende, asi como que exista identidad entre la cosa que integra la materialidad de la comunidad,
y aquella sobre la que recae el derecho de division que se invoca por el demandante
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Al ser la accion de division de cosa comun una accidn ordinaria, es evidente que el conocimiento de estas
acciones viene atribuido a los drganos jurisdiccionales del orden civil, y asi resulta del articulo 36 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, segin el cual «la extension y limites de la jurisdiccion de los tribunales civiles
espafnoles se determinara por lo dispuesto en la Ley Organica del Poder Judicial» y jurisdiccion civil sera la
Unica competente para conocer de los negocios civiles que se susciten en territorio espafol entre
espanoles, entre extranjeros y entre espanoles y extranjeros con arreglo a lo establecido en la Ley y en los
Tratados y Convenios en los que Espafia sea parte .

La competencia objetiva esta atribuida a los Juzgados de Primera Instancia ya que, conforme al articulo 45
de la Ley de Enjuiciamiento Civil «Corresponde a los Juzgados de Primera Instancia el conocimiento, en
primera instancia, de todos los asuntos civiles que por disposicion legal expresa no se hallen atribuidos a
otros tribunales», no siendo la accion de division de cosa comun del articulo 400 del Cddigo Civil, una
accion que esté atribuida especificamente a determinados érganos civiles especializados
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REQUISITOS DE LA ACCION:;

— Comunidad de bienes constituida sobre la propiedad u otro derecho real
susceptible de posesion

— Titularidad de una cuota indivisa o ideal sin limitacion legal o
convencional de disponer de la misma.

— Ausencia de prohibicion o pacto de indivision sobre el bien comun.

— |dentificacion del bien comun.
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La modificacion del articulo 250 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ahora prevé que los
procedimientos de division de cosa comun se tramiten como procedimientos verbales por
razon de la materia.

El Real Decreto 6/2023, de 19 de diciembre, por el que es aprueban medidas urgentes para la
ejecucion del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia en materia de servicio
publico de justicia, funcion publica, régimen local y mecenazgo ;

Cuarenta y cuatro. Se modifica el articulo 250, que queda redactado como sigue:
Articulo 250. Ambito del juicio verbal.

1. Se decidirdn en juicio verbal, cualquiera que sea su cuantia, las demandas siguientes:...
16. 2 Aquellas en las que se ejercite la accion de division de cosa comun.
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Con arreglo al art. 251.3.2.6.2 LEC, la regla de calculo del art. 251.2.2 (valor del inmueble al tiempo
de la demanda en el mercado) se aplicara “a las acciones de deslinde, amojonamiento y division de
la cosa comun”.

Y, la regla contenida en el citado art. 251.2.2 LEC, al que se remite el precepto anterior, establece
que “Cuando el objeto del proceso sea la condena de dar bienes muebles o inmuebles, con
independencia de que la reclamacion se base en derechos reales o personales, se estarad al valor de
los mismos al tiempo de interponerse la demanda, conforme a los precios corrientes en el mercado
o en la contratacion de bienes de la misma clase. Para este cdlculo podra servirse el actor de
cualesquiera valoraciones oficiales de los bienes litigiosos, si no es posible determinar el valor por
otros medios, sin que se pueda atribuir a los inmuebles un valor inferior al que conste en el
catastro”.
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LEGITIMACION o

Legitimacion activa, como sefiala JIMENEZ MANCHAG61, “corresponde
exclusivamente a los copropietarios, de tal modo que carecen de
legitimacion activa para ejercitar la accion divisoria los usufructuarios y los
titulares de otros derechos reales sobre los bienes, como, por ejemplo, los

acreedores hipotecarios (vid., en este sentido, la STS 258/2008 de 2 de abril
de 2008)".

En cuanto a la legitimacion pasiva, correspondera a los restantes
comuneros.
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La legitimacion pasiva, correspondera a los restantes comuneros, sin excepcion,
en un escenario procesal de litisconsorcio pasivo necesario.

Cdonyuges en gananciales, debe demandarse a ambos (STS 10 de julio de 2000)
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TIENE ATRIBUIDO EL USO DE LA VIVIENDA

éQué sucede cuando se pretende la division de la vivienda familiar de la que ambos cényuges son
copropietarios y, uno de ellos, tiene atribuido el derecho de uso en virtud de lo establecido en art. 96 CC?

la existencia del derecho de uso atribuido en virtud del art. 96 CC, no impide ni es dbice para que se pueda
solicitar la division de la cosa comun, en base al principio establecido en el art. 400 CC, y de igual forma que,
el derecho de uso atribuido a uno de los cényuges copropietarios, en principio (pues dependerd de lo
acordado en el procedimiento de familia y si se mantienen las circunstancias que dieron lugar a la atribucion
del derecho de uso), no se vera afectado por la divisidon, siempre y cuando, esté debidamente inscrito en el
Registro de la Propiedad, siendo oponible frente al tercero adquirente, cuando la inscripcion sea anterior a
la transmision, evitando asi los efectos del art. 34 LH.

TS, Sala Primera, de lo Civil, 168/2021, de 24 de marzo, TS, Sala Primera, de lo Civil, 78/2012, de 27 de
febrero.



http://www.sepin.es/cronus-juridico/documento/verDoc.asp?dist=14&referencia=SP/SENT/1091614&cod=0010fA0X007a2MU0G708L00B0/s07b01k0GT0801T101D0JP1AZ29o0Ba1FA1Ch0Bk0ye1iT0Bv0Lg0G80C101i0m2
http://www.sepin.es/cronus-juridico/documento/verDoc.asp?dist=14&referencia=SP/SENT/663388&cod=0010fA0X007u2MU0G708g00B0/s08g01k0GT0JP1T101D0CA1AZ29o0CK1FA1Ch0CU0ye1iZ0Cg0Lg0GE0Cq01i0l-
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Convivencia more uxorio, entendida como una relacidén a semejanza de la matrimonial, sin haber recibido
sancion legal, no esta regulada legalmente, ni tampoco prohibida por el Derecho: es ajuridica, pero no
antijuridica; carece de normativa legal, pero produce o puede producir una serie de efectos que tienen
trascendencia juridica y deben ser resueltos con arreglo al sistema de fuentes del Derecho.

Se han regulado algunas situaciones concretas.

Aplicacion de la doctrina del enriguecimiento injusto para determinar la existencia de una comunidad de

bienes
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Regla general;

La extincion de condominio no tributa en el IRPF ni la plusvalia municipal

Si Impuesto de actos juridicos documentados (Base imponible. Sujeto pasivo)

Exceso de adjudicacion

Agencia Tributaria: Cuadro: Excesos de adjudicacion en la extincion del condominio.
Resolucién del TEAC de 7 de junio...



https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/ayuda/manuales-videos-folletos/manuales-practicos/irpf-2022/c11-ganancias-perdidas-patrimoniales/cuadro-excesos-adjudicacion-extincion-condominio.html
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2* PARTE:

LA FASE DE EJECUCION DE SENTENCIA

Por Jaime Font de Mora Rullan
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* PRIMERA PREMISA: ausencia de regulacion legal expresa.
Inmuebles. Art. 404 CC: o se lo queda un comunero compensando econdmicamente, o se transforma en dinero.
1062 CC: subasta.
El fallo de la sentencia es “la ley” que marcara los términos de la ejecucidn subsiguiente. 18 LOPJ: cumplir en sus
propios términos.
No incluido entre los procedimientos de division de herencia (pese al 406 CC)
éEs aplicable directamente el expediente de subastas voluntarias de la Ley de Jurisdiccion Voluntaria? Opiniones
enfrentadas. ¢ Qué se ha de entender por la expresion “Fuera de un procedimiento de apremio” Auto de 25-6-2020
de la seccidn 12 de la AP de Jaén vs Sentencia 20-9-2018 seccion 12 AP Barcelona.
Conclusion: aplicacion de la LEC y LJV en lo que resulte posible modulado intensamente por la jurisprudencia.
Dejando claras las normas aplicables desde el despacho de la ejecucion. Tener en cuenta 552.11 CC de Cataluiia.

* SEGUNDA PREMISA: Relativizacion de la posicion de las partes.
538 LEC, pero en realidad existe una igualdad entre las partes, no hay preminencia entre ellas. Fundamental la
SENTENCIA del TC 182/2011, de 21 de noviembre (BOE num. 306, de 21 de diciembre de 2011)
Se difuminan la posicion de las partes, estdan en mismo plano procesal, con los mismos derechos y deberes.
Repercusion en todos los tramites de la ejecucion. Auto 15-4-2009 seccion 42 AP Tenerife: la regla "prior tempore
potior in iure" se erigiria, sin razon para ello, en norma distributiva de los roles procesales y provocaria absurdos
Ejemplo: no podria acumularse una ejecucion de tasacion de costas, porque altera esa naturaleza (Auto AP
Palencia, seccion 19 de 8 de mayo de 2023)
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* REQUISITOS GENERALES DE LA EJECUCION: 549 y ss LEC
Demanda ejecutiva, poder, demandada PDF/OCR, ¢écopias?... que dan lugar al despacho de la ejecucion mediante el dictado de
Auto y Decreto. Si se aplica plazo 548 LEC 20 dias. Auto seccion 82 AP Valencia de 4 de octubre de 2023.
éSe aplicaria la caducidad del 518 LEC: 5 ainos? Accion imprescriptible, pero resoluciones en ambos sentidos: a favor de aplicar el
plazo, Auto AP Santander, seccidon 22 de 26-5-22. Pero no opera cosa Juzgada (Auto 31-7-18 AP Zaragoza, seccion 12), se puede
plantear nuevo declarativo. En contra de su aplicacion: argumentos practicos, sentencia no condena, etc (Auto AP Tarragona,
seccion 32 21-3-21) Consejo: ser diligente y actuar antes de los 5 anos.
Competencia funcional: el érgano que dictd la resolucion.
Postulacion: 539.1 LEC. Como regla general, sera preceptiva intervencion de profesionales al haber sido necesaria su intervencion
en el previo proceso declarativo. Diferencia con L}V, no preceptivo (109.2 LJV)
Respecto a los comuneros no personados se aplicara la prevision general del 553 LEC. Personarse en cualquier momento, épero
hay que darles traslado de actuaciones concretas? Valoracion 639 LEC, convocatoria subasta... Consejo: ser garantista, aunque
retrase las actuaciones...

* ¢ CABE EJECUCION PROVISIONAL DE LA SENTENCIA?
Cuestion no pacifica: dependera de la posicion sobre naturaleza de la ejecucion.
Posicidn contraria: 525 LEC excluye “condena a emitir una declaracion de voluntad”. Se limita a establecer la forma de dividir el
bien.
Posicion favorable: naturaleza mixta, también hay pronunciamiento de condena, no es una sentencia meramente declarativa,
obliga a realizar una actuacion concreta, normalmente la venta en publica subasta. Auto 5-10-18 AP Barcelona, seccion 192
Posibilidad de oposicion 528.2.22 LEC: imposibilidad de restaurar la situacion anterior.
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* ¢ES NECESARIO OBTENER EL CERTIFICADO DE DOMINIO Y CARGAS?, ¢ QUE TIPO DE CERTIFICADO?
Si, es necesario, pero no puede ser el certificado del articulo 656 LEC porque no hay carga ni embargo.
Se trata del certificado del articulo 110 LJV para informar de que el bien se encuentra en situacion de venta.
Resolucion de 11 de septiembre de 2017 de la DGSJFP (BOE de 5 de octubre) y 2 de marzo de 2010. 143 RH.
No se extiende nota marginal de expedicion del certificado porgue no hay carga que la sustente. Pero si la nota
marginal del articulo 111.3 LJV: valor informativo.
Consecuencias: ¢caducidad de 6 meses? Discutible, pero conviene estar atento para prorrogar si se retrase la
ejecucion. En ningun caso tendra virtualidad para purgar las cargas inscritas.
El Registrador debe informar de nuevos titulos: sujeto a informacion registral continuada.

* ¢ES NECESARIO PROCEDER AL AVALUO DEL BIEN?, { COMO SE REALIZA?
éPuede tomarse el valor fijado en el juicio declarativo? Sélo si se ha determinado en el fallo de la sentencia, no si
solo se utilizd para fijar la cuantia o como obiter dicta (salvo acuerdo partes: Auto13-7-11 seccién 32 AP Cérdoba).

Aplicacion de las previsiones generales de los articulos 637 y siguientes LEC: a falta de acuerdo, valoracion por
perito tasador.

En caso de discrepancia: 639 LEC, se pueden aportar dictdmenes discrepantes vy fijara por decreto conforma a la
“sana critica”. Especial valor del dictamen del perito judicial.
El perito puede pedir provisidon de fondos, 638.3 LEC. Suele suponer el precio final de la pericial.

TODO OK —— SUBASTA JUDICIAL ELECTRONCIA (TRAMITE CENTRAL)
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* PAPEL FUNDAMENTAL DE LAS CONDICIONES ESPECIALES:

Facultad dispositiva de las partes: 668.2 LEC. Es el punto en que mas se asemeja a la subasta voluntaria. 110 LJV:
“c) El pliego de condiciones particulares con arreglo a las cuales haya de celebrarse la subasta y en donde se
recogerd la valoracion de los bienes o derechos a subastar.”

* FORMA EN QUE DEBEN FIJARSE LAS CONDICIONES: Opciones.

12 Propuestas por la parte actora en demanda ejecutiva: traslado a ejecutados para que puedan pronunciarse y se fijan
definitivamente por decreto.

22 Propuesta por el érgano judicial: condiciones “tipo” para esta clase de subastas, y se da traslado a las partes para
alegaciones (quien calla, otorga). Si hay discrepancia se fijan por decreto.

32 Celebracion de una comparecencia “ad hoc”: ante el Letrado de la Administracidon de Justicia. Ejemplo Oficina de
Subasta de Murcia y uso de formulario.

Conclusidn: cualquiera que sea la formula utilizada, lo esencial es que se fijen con total claridad y precisién. Auto 10-2-
22 seccion 3 AP Pontevedra. Fuerza de cosa Juzgada resoluciones interlocutorias.

Vamos a ver algunas de las posibles condiciones mas frecuentes en la practica.
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* INTERVENCION DE LAS PARTES EN LA SUBASTA

é¢Pueden intervenir sin necesidad de postores? 647.2 LEC, pero la posicidon mayoritaria es que si. Lo permite la
aplicacion de subastas de la AEBOE sin ninguna dificultad. Es una clase especial de subasta.

* ¢ES NECESARIO CONSTITUIR DEPOSITO PARA PARTICIPAR EN LA SUBASTA?

Regla general 669.1 LEC: los terceros deben constituir depdsito, pero no asi ejecutante. En la actualidad el 5% del
valor de tasacion.

Posicidn mayoritaria: no es necesario constituir, fomenta que las partes puedan quedarse el bien. Pero riesgo de
quiebra de la subasta si luego la parte no consigna el resto del precio: establecer sancidon. Minimiza la reserva puja.

Posicion minoritaria: exigir depdsito. Pero lo que esta claro que debe pedirse a ambas partes (STC 182/11). No
discriminar al ejecutado.

Tercero, obligados. ¢ Qué pasa si quiebra subasta? 652 y 653 LEC, se aplicara a los fines de la ejecucion.

¢Puede pactarse un depésito superior al 5%? Avila de Encio, J., considera que no, norma de orden publico.
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* FACULTAD DE CEDER EL REMATE.

647.3 limita al ejecutante. Pero debe reconocerse a ambas partes. Se ajustara a las previsiones generales de la
LEC (cabe ceder por cantidad superior o inferior, pero siempre sin perjudicar a los demas comuneros).

* PODER DE DISPOSICION DE LAS PARTES SOBRE LA SUBASTA:
Posibilidad de pedir la suspension en cualquier momento: a fin de negociar o cualquier otro motivo.

Pero momento preclusivo: 670.7 LEC, aprobacion del remate o adjudicacion, pasan a primar los derechos del
adjudicatario.

* SITUACION POSESORIA DEL INMUEBLE Y POSIBILIDAD DE VISITARLO:

Dato fundamental para los postores: éesta arrendado?, ¢hay algun usufructuario?. Mayor colaboracion de los
comuneros, pero puede llegar a aplicarse 675 LEC para la entrega de la posesion. Se puede aplicar prérroga del
704 LEC, pero no normativa protectora de la vulnerabilidad. No se aplica tanteo/retracto GVA.

Posibilidad de visitar: 669.3 LEC, incentivo, pero no aplicable a este caso. No se puede imponer, pero lo légico es
que se facilite para incrementar precio.
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* FORMACION DE LOTES:

Se fijan por el Letrado de la Administracion de Justicia (643 LEC): pero amplia discrecionalidad de las partes. Buen
fin de la ejecucion.

Especial relevancia para garajes y trasteros: valorar la conveniencia, atender informe pericial. “Sana critica”.
* PAGO DE LA TASA DE LA SUBASTA:
Es requisito indispensable para poner en marcha la subasta: modelo 791.

¢Quién debe abonar dicha tasa? Lo mas practico es entregarla a ambas partes a fin de que lo abone |a parte que
tenga mayor interés en que se inicie la subasta.

* CONCLUSION: no son numerus clausus, las partes pueden fijar otras (postura minima, incremento entre pujas,
necesidad de consignar todo el precio o solo la parte que corresponda a los demas comuneros, etc), pero con varios
limites, como son el fallo de la sentencia (admision de licitadores extrafios), el orden publico (por ejemplo, posicion del
organo respecto a las cargas), o limitaciones técnicas del Portal de Subastas.
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A FAVOR
SUBROGACION

TRES SENTENCIAS DEL TS
FUNDAMENTALES:

Hipoteca

Sentencia de 22 de febrero de
2012, de la seccion 12 de la Sala
12 de lo Civil

(N° de Resolucién: 77/2012,
Ponente: Encarnacion Roca Trias)

Anotaciéon embargo:

Sentencia de 13 de junio de
1994 de la seccion 12 de la Sala
12 de lo Civil

(Recurso 2084/91, Ponente
Villagémez Rodil)

Bienes gananciales:

STS 1 de marzo de 2006 d ela
Sala 12 de lo Civil

Auto de 30-1-24 seccion 12
AP de Ourense

Fundamental el art. 405 CC: “la division de una cosa comun no perjudicard a tercero, el cual conservard los
derechos de hipoteca, servidumbre u otros derechos reales que le pertenecieren antes de hacer la particion.
Conservardn igualmente su fuerza, no obstante la division, los derechos personales que pertenezcan a un tercero
contra la comunidad.” En igual sentido 1086 CC (al que remite 406 CC)

No procede aplicar 666.2 LEC descontar cargas. Ni los oficios 657 LEC (con matices).

Para hipoteca se aplican 1205 CC y 123 LH. No hay novacion del deudor, por eso no
interviene el acreedor.

El adjudicatario se subroga, pero respondiendo Unicamente con el propio bien:
responsabilidad limitada. Cambia el titular de la garantia, no la deuda.

Para embargo, se mantiene la carga a fin de no defraudar los derechos de los
acreedores: “abrir un amplio porton al fraude premeditado.”

El embargo debe mantenerse hasta la completa satisfaccion del acreedor permitiendo
que el embargo cumpla su finalidad. Solo se puede alzar por las causas previstas
legalmente (206 RH y concordante))

Idea clave: los participantes en la subasta conocian las cargas, y asumian su
subsistencia y que iban a quedar subrogados en las mismas. Avila de Encio, J., es como
una compraventa privada ante un notario. No se aplica el sistema de purgas que solo se
despliega cuando se ejecuta una carga inscrita.

Conclusion: el adquirente responde el bien, no personalmente. Sera necesario que los
postores ajusten bien las pujas teniendo en cuenta las cargas en las que se van a
subrogar.

SUECA =
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A FAVOR DE LA NO
SUBROGACION

TRATAMIENTO DE LAS CARGAS (I1)

JURISPRUDENCIA
“MENOR" AP:

Auto de 25 de junio de 2018 de
la seccion 52 AP de La Coruiia

(Ponente Conde Nufiez)

POSTURAS JURISPRUDENCIALES (II)

Se separa conscientemente de la posicion del TS: una Unica sentencia (1994) no crea
jurisprudencia. Pero omite la de 2012 y todas las que las citan.

Excluye igualmente aplicacién 666 LEC a estas ejecuciones.

Idea clave: no opera subrogacion, con el dinero obtenido se debe pagar la deuda del
comunero respecto al cual consta la causa. Pero el adjudicatario adquiere libre de
cargas. “Realizado el pago a dicho acreedor habra de procederse a la cancelacion del
embargo sobre las mencionadas fincas y por ende a la cancelacion de las anotaciones
preventivas que constan en ambas fincas; el derecho de su deudora respecto a dichas
fincas se agotd."”

Precepto clave 399 CC: “Todo conduefio tendrd la plena propiedad de su parte y la de los frutos y
utilidades que le correspondan, pudiendo en su consecuencia enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun
sustituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derechos personales. Pero el efecto de la
enajenacion o de la hipoteca con relacion a los condueiios estara limitado a la porcion que se
adjudique en la division al cesar la comunidad’,

Y articulo 7 CC ejercicio de los derechos conforme a la buena fe. Considera que la
actuacion de un conduefo no puede afectar al resto de comuneros.

Conclusion: es mas favorables a los comuneros y adquirentes del bien, pero merma la
posicion acreedores. Y no analiza alcance 405 CC. Y tampoco analiza la hipoteca, que tiene
normativa propia.

Podrian producirse problemas con el RP al afectar a los acreedores con derechos inscritos sin
su intervencion.

IC[ADVOCACIA
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CONCLUSIONES Y CONSIDERACION CRITICA

éCabria una solucidn de transaccion o intermedia?. Subrogacion en hipoteca, pero no en anotacién de embargo si
el embargo pesa solo sobre un comunero y no comunidad. Depende de cdémo se interprete el 405 CC: “contra la
comunidad”. No cuando recaiga sobre la cuota concreta de un comunero.

Indispensable: En el caso de existir cargas, que se explicite en las condiciones particulares el tratamiento juridico
qgue van a recibir (ejemplo formulario Murcia) Resulta necesario total claridad sobre esta cuestion.

Aconsejable: aplicar 657 LEC supletoriamente aportando a autos la informacion sobre el estado de las cargas
registrales. Oficio o bien certificado de las partes. Justificacion: 668 LEC, edicto debe informar sobre la “minoracion
de las cargas preferentes”. Asi los postores podran ajustar sus pujas. Buena praxis.

* Problema complejo: iy qué sucede con las cargas que acceden al Registro de la Propiedad a ultima hora?. Tras
la certificacidn registra informativa 110 LJV. Supone un riesgo porgue los comuneros pueden seguir operando en el
trafico juridico (399 CC), pero se trata de paliar con la informacién registral continuada (667.2 LECy 111.3 LJV).
Actualmente no estd operativo. Riesgo cierto de quedar subrogado. (ejemplo formulario Murcia) ¢Podria
determinar la nulidad de la subasta, sancidn por mala fe procesal? Alternativa: pagar el gravamen con el precio
obtenido de la subasta, pero dependera de su importe.
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FORMA DE PROCEDER SI HAY POSTORES

8 X Consejo Valeriana o Colegios ./ bogudos

Aplicacion supletoria 670 LEC. No disponible para las partes. Pero con las necesarias adaptaciones.

Postura superior al 70% del valor de tasacion, aprobacidon automatica. El mejor postor debe consignar el resto del precio en el
plazo de 40 dias y, verificado, se dicta a su favor el decreto de adjudicacion. Si es una de las partes, cumple consignando la parte
que corresponda a los demas comuneros.

Postura inferior al 70% pero superior al 50% del valor de tasacion. Problemas para interpretar el 670.4 LEC. ¢ Cabe traslado a las
partes?. Hay jurisprudencia que lo excluye, pero lo légico es dar traslado a las partes por un plazo comun para que puedan
mejorar la oferta o presentar a tercero. Si no atienden el traslado, se debe aprobar automaticamente a favor del postor.
Recomendable que conste en las condiciones. Auto 28-9-2009 S.32 AP Mérida.

Postura inferior al 50% del valor de tasacidon: compleja aplicaciéon del 670.4 in fine LEC. Los criterios no se ajustan a las
especialidades de este tipo de subastas. Lo fundamental es dar traslado a los comuneros para saber como se posicionan. Si no
acepta, debe lograrse un equilibrio entre sus intereses y el del mejor postor. Evitar ventas por precio irrisorio.

¢CABE EN ESTOS CASOS ESTABLECER UN DERECHO DE RETRACTO A FAVOR DE LOS COMUNEROS POR EL PRECIO POR EL QUE
FINALMENTE SE VENDA EL BIEN? En LJV 111.6 contempla |la reserva a aprobar la mejor postura, pero no es lo mismo. No hay
prohibicién expresa y se puede incluir como condicién especial. Pero hay argumentos en contra: 1522 CC no cabe en caso de
venta integra del bien, solo cuota ( ). Pero si pacto de retroventa 1513 CC, pero debe constar en el Registro o
en las condiciones particulares.

¢Y SI SE REALIZA PUJA OFRECIENDO PAGAR A PLAZO? 670.3 LECy 111.6 LJV. A decision partes. Si 670.6 LEC constituyendo hipot.
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FORMA DE PROCEDER SI NO HAY POSTORES O SE RECHAZA MEJOR POSTURA.

Dudosa aplicacion el articulo 671 LEC. Unanimidad en que el ejecutante no goza de la prerrogativa de pedir la
adjudicacién, porque quiebra igualdad con la parte ejecutada (STC 182/11). ¢ Qué alternativas caben? No 111.7 LJV,
sobreseimiento.

SUSPENDER EL PROCEDIMIENTO PARA ACUDIR A FORMAS ALTERNATIVAS DE REALIZACION: venta por
inmobiliaria. Posibilidad de convenio de realizaciéon 640 LEC o por entidad especializada, 641 LEC. Pero poco
utilizado.

CELEBRACION DE NUEVA SUBASTA: con las mismas condiciones o modificadas. Pasado un tiempo prudencial
(critica de Avila de Encio, J.: el Juzgado no es una inmobiliaria). Lo Idgico es bajar el tipo y modificar otras
condiciones para facilitar la venta. Especialmente claro el Auto de 6 de marzo de 2009 de la seccion 52 de la
Audiencia Provincial de Palma de Mallorca. Pero équé ocurre si la nueva subasta resulta infructuosa®?

FOMENTAR LA ADJUDICACION A FAVOR DE ALGUNO DE LOS COMUNEROS: permitirles solicitar la adjudicacion del
bien, pero garantizando la igualdad entre ellas. ¢ COmo materializarlo?

¢ES POSIBLE CELBRAR UNA “SUBASTILLA” O SUBASTA RESTRINGIDA ENTRE LAS PARTES?...
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CONSIDERACIONES SOBRE LA “SUBASTILLA":

El Portal del BOE no permite hoy por hoy celebrar subastas restringidas: se tendria que celebrar en la Oficina
Judicial a la vieja usanza, de forma presencial (algin autor se apoya en esa circunstancia para negar tal posibilidad,
pero ello no parece convincente).

Garantiza la plena igualdad de las partes: no depende de quién presente la oferta mas rapidamente o a ultima
hora.

Admitida por diversas resoluciones de la jurisprudencia “menor” de las AP: Auto de 4 de febrero de 2009 de la
seccion 162 de la Audiencia Provincial de Barcelona parece que hay soluciones mads razonables que la de organizar
una carrera entre los peticionarios...la posibilidad de una solucion alternativa como podria ser una subastilla
interna...; Sentencia de 1 de abril de 16 de la seccion 22 de la Audiencia Provincial de Badajoz, que habla de |la
"subastilla " a realizar entre las propias partes, sin sujecion a tipo; Auto de 16 de octubre de 2009 de la Seccion 12
de la Audiencia Provincial de Girona, al presentar varios ejecutados a distintos terceros en el tramite del articulo
670.4 LEC, sefalando /o mds ajustado a los principios constitucionales es convocar a los dos postores a una
comparecencia a fin de que puedan mejorar la postura del otro como si de una subastilla se tratara y, entonces,
adjudicar el bien al que finalmente realice la mejor postura
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CONCLUSION:

La posible celebraciéon de una “subastilla” entre las partes o los terceros presentados es una solucion
admisible en derecho e idonea para resolver el supuesto de subastas desiertas e interés de varias partes en
la adjudicacion de los bienes.

Tras esta “subastilla” entre las partes o terceros, el mejor postor dispondria de 40 dias para consignar el
resto del precio que proceda una vez detraida la parte que le corresponda conforme a la cuota de propiedad
de la que sea titular.

Nota final: se estan abriendo paso tesis que sostienen que la adjudicacion en este tipo de ejecuciones
podria hacerse sin sujecion a tipo, en virtud de los principios de libertad de precio y competencia.
Defendido por Gémez Linacero, A., con cita del Auto de 8 de enero de 2020 de la seccion 82 de la AP de
Salamanca. ¢En qué consiste esta tesis? Hay que atender al valor de tasacion y una horquilla de precios que
se considere razonable, aprobando la mejor postura cualquiera que sea su importe al considerar que los
comuneros han tenido la ocasion de intervenir en la subasta para incrementar el precio. Y si queda desierta,
se celebraria la subastilla en los términos antes indicados.
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POSTURAS SOBRE EL REPARTO DE GASTOS:

12 Postura procesal: que se abonen inicialmente por el ejecutante, fundamento 539 LEC:
“el ejecutante debera satisfacer los gastos y costas que se vayan produciendo, salvo los
que correspondan a actuaciones que se realicen a instancia del ejecutado o de otros
sujetos.” Recuperara al finalizar procedimiento.

22 Postura sustantiva: 393 y 1064 CC, comuneros deben contribuir. ¢Pero como? 50%
cada parte, segun numero de comuneros. O por cuotas.

éPero qué ocurre si no pagan? Solo cabe el archivo provisional hasta que lo supla alguno
de los interesados.

Conclusion: hay argumentos de peso para defender |la primera tesis, son conciliables. El
gasto procesal asumido por el ejecutante se ve resarcido por el gasto sustantivo
atendiendo las cuotas cuando se haya obtenido el dinero con la venta del bien,
previamente a su entrega a los demas comuneros.
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FORMA DE PROCEDER SI NO HAY POSTORES O SE RECHAZA MEJOR POSTURA.

Punto de partida: 393 CC dispone que “El concurso de los participes, tanto en los beneficios como en las
cargas, sera proporcional a sus respectivas cuotas”.

Es frecuente que surja controversia sobre esta cuestion en el momento de repartir el precio entre los
comuneros.

Como regla general: sera posible tenerlos en cuenta si hay acuerdo entre las partes, practicando la
liquidacion que corresponda (por ejemplo, IBl o gastos de mantenimiento).

Pero si se suscita contienda: no quedara mas remedio que remitir al declarativo que corresponda, pues
se trata de una cuestion declarativa que excede del conocimiento incidental que pueda suscitarse en la
ejecucion.

Ejemplo: Auto 17-6-2020 seccion 62 AP Valencia. Reclamacion indemnizacion por uso exclusivo de la
cosa comun. Otros: reclamacion de créditos. Impugnacion de la titularidad.
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POSTURAS EXISTENTES EN ESTA MATERIA, NO ES PACIFICA.

Explicacion general sobre cdmo funciona el articulo 539 LEC: régimen de los incidentes y costas por defecto de la
ejecucion.

12 LINEA JURISPRUDENCIAL (minoritaria): los gastos serdn siempre a cargo del ejecutado por aplicacién de la
prevision general del 539.2 LEC. Por ejemplo: sentencia de 25 de enero de 2010 de la seccion 62 de la Audiencia
Provincial de Alicante, gue sienta la doctrina de que el ejecutado debe satisfacer las costas conforme al art. 539.2
LEC, pues durante la ejecucion ha sido siempre la parte actora la que ha realizado actuaciones para obtener la
division de la cosa comun, limitandose el ejecutado a permanecer inactivo. Consejo: fundar en la actitud de la
parte ejecutada.

22 LINEA JURISPRUDENCIAL (mayoritaria): cada parte debe pagar las costas causadas a su instancia y las comunes
por mitad. La posicidon de las partes es “coyuntural”, depende de quién tome la iniciativa, 1064 y 406 CC. Auto de
19 de septiembre de 2012 de la seccidon 122 de la Audiencia Provincial de Madrid (Ponente Herrero de Egaiia
Octavio de Toledo)

Esta es la posicion mayoritaria en la jurisprudencia y en la doctrina (Achdn Brufien, M.J., Martinez de Santos, A.) y
parece la mas acertada atendida la especial naturaleza de este tipo de ejecuciones. Cuestion distinta es el
declarativo en el caso de que haya pronunciamiento sobre costas en el fallo (es mas frecuente).
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¢QUE CUANTIA HABRIA QUE TOMAR EN CONSIDERACION PARA TASAR ESAS COSTAS? Aplicable
al declarativo.

Dos alternativas: valor del bien vs cuota de los demas comuneros, excluida la de propio
condenado en costas.

La segunda parece la mas acertada porque constituye el verdadero importe de la cuestion litigiosa
(de otra forma el comunero estaria pagando por su propia cuota)

Pero al amparo del articulo 251 LEC podria defenderse que dicha cuantia ha de ser el valor dicho
bien al tiempo de interponer la demanda, conforme a los precios de mercado, la que regira la
cuestion...” (asi, Soler Pascual).

¢Y respecto a los Procuradores? Resultara de aplicacion el articulo 40 del nuevo Arancel por la
ejecucion de titulo judicial, incluyendo los derechos del articulo 40.2 por la via de apremio, que
indudablemente se abre en este tipo de ejecuciones con la subasta de la cosa comun, y como
cuantia se debera tomar la misma que para el abogado
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19) Todas las partes del procedimiento, tanto demandantes como demandados, podran participar en la subasta
realizando pujas o mejorando las posturas, con reserva de la facultad de ceder el remate a tercero
(fundamento, entre otras resoluciones, en el Auto de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife, Seccién
42 de 15 de abril de 2009). Los terceros no podran ceder a su vez el remate a tercero.

22) En el caso de haber varios inmuebles, cada uno sera subastado por separado y de forma independiente,
aunque en unidad de acto.

39) Las partes podran intervenir en la subasta sin necesidad de constituir depdsito al efecto. Y en el caso de
resultar adjudicatarias, cumplirdn con consignar la parte del precio que corresponda a los restantes
copropietarios.

49) En cualquier momento previo a la celebracion de la subasta podran pedir su suspension en el caso de que
hayan alcanzado un acuerdo extrajudicial para el reparto de los bienes, que se homologaria judicialmente

59) Los terceros intervinientes si deberan constituir un depdsito por el 5% del valor de tasacion de los bienes
para poder participar en la subasta.
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62) Sera de aplicacion las previsiones del articulo 670 de la LEC en el caso de que la mejor puja sea de
tercero, de manera que:

- Si la cantidad ofrecida es superior al 70%, se aprobara el remate automaticamente.

- Si es inferior al 70% pero superior al 50%, se daran los traslados previstos en dicho articulo, pudiendo
las partes en el plazo de DIEZ DIAS mejorar dicha postura o presentar a tercero que mejore la postura
ofrecida (consignado simultdneamente el 5% exigido para tomar parte en la subasta), aprobandose el
remate a favor del tercero que presente mejor oferta. En caso de recibirse varias ofertas, se citara a las
partes y/o terceros a una comparecencia, aprobando la mejor oferta que se reciba en dicho acto.

- Si es inferior al 50% se dara audiencia a las partes antes de su aprobacion, quedando dicha aprobacion a
criterio de este Tribunal, pudiendo rechazarse la mejor postura si todas las partes interesadas asi lo
solicitaran.

72) Si no hubiera postores ajenos o se rechazara su postura, la cosa comun se adjudicara a la parte que
ofrezca la suma mayor, convocando a las partes a tal efecto a una "subastilla" presencial en las
dependencias del érgano judicial, cumpliendo el adjudicatario con consignar el precio total ofrecido, con
excepcion de la parte que a la misma le corresponda.

I 39
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82) Si en dicha "subastilla" ninguna de las partes solicita la adjudicacion, no siendo de aplicaciéon el segundo
parrafo del art. 671 LEC y no existiendo precepto alguno en la Ley de Enjuiciamiento Civil que prevea esta
eventualidad, se procedera a la celebracion de una nueva subasta, con las modificaciones que se pacten, si
alguna de las partes lo solicitara, transcurrido al menos un plazo de seis meses (conforme la interpretacion
del Auto de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccion 12, de 14 de mayo del 2009 entre otras resoluciones).
Si celebrada esta eventual segunda subasta no se pudieran realizar los bienes, se encomendaria su venta a
entidad especializada (inmobiliaria que las partes designen de comun acuerdo), a costa de ambas partes.

99) Los adjudicatarios dispondran del plazo previsto en el articulo 670 LEC para consignar la postura
aprobada, sin gue sean admisibles aplazamientos o fraccionamientos en su abono. En caso de quiebra de la
subasta, el depdsito constituido por terceros ajenos a las partes se aplicara en primer lugar a sufragar los
gastos de la nueva subasta a convocar, y el exceso pasara a engrosar la suma a repartir entre los
copropietarios.

Si fuese alguna de las partes quien dejara quebrar la subasta al no consignar dentro del plazo concedido
la parte correspondiente a los restantes copropietarios, serd penalizado con un 5% del valor de tasacion que
se restard de la cantidad a entregar en su momento acreciendo dicho importe la porcion de los restantes
copropietarios.
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109) El pago de la tasa para publicar la subasta en el Portal del B.O.E se efectuara por la parte ejecutante, sin
perjuicio de recuperar la parte proporcional de dicha cantidad con la cantidad que se obtenga con la venta o
adjudicacion del inmueble.

119) El adquirente del bien en la subasta quedara subrogado en todas las cargas que existan sobre el bien sin
excepcion, tanto anteriores como posteriores a la expedicion del certificado del articulo 111.3 LJV unido a las
actuaciones. La cantidad obtenida con la subasta no se aplicara a la extincion de las cargas, que quedaran
subsistentes, salvo pacto expreso con los acreedores. En el caso de acceder al Registro nuevas cargas con
posterioridad a la conclusion de la subasta, se valorara la posibilidad de proceder a su liquidacién con la
cantidad obtenida a favor del comunero deudor vy, en su defecto, la posibilidad de declarar la nulidad de Ia
subasta, previa audiencias de las partes y el mejor postor.

129) Las partes no tendran derecho de adquisicion preferente ni derecho de retracto.

132) A concretar: informacion situacion posesoria; postura minima; incremento entre posturas (100 euros).




