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Concurso de Matilde y Alfonso .

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. La parte dispositiva del auto apelado es la siguiente: "Acuerdo aprobar el plan de liquidacién con las
reglas establecidas en los fundamentos de derecho primero y segundo”.

Segundo. Contra la anterior resolucion se interpuso recurso de apelacion por la representacion procesal de
Bankia, S.A.

Tercero. Conferido traslado a la parte contraria, ésta presentd escrito de oposiciéon los concursados y la
administracién concursal.

Cuarto. Se remitieron los autos a esta Seccion de la Audiencia Provincial, se personaron las partes y, tras los
trdmites correspondientes, se sefialé audiencia para votacion y fallo prevista para el dia 12 de septiembre de
2019.

Es ponente José M2 FERNANDEZ SEIJO.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO. Hechos y circunstancias necesarios para resolver el recurso.

1. Matilde y Alfonso fueron declarados en concurso voluntario por el Juzgado de 12 Instancia n° 4 de
Martorell.

2. Abierta la fase de liquidacion, la administracién concursal presentd plan de liquidacion en el que propuso la
realizacién de los elementos de la masa activa de los deudores, principalmente una vivienda con una hipoteca a
favor de Bankia, S.A. (Bankia), conforme a las reglas previstas en el articulo 148 y 149 de la Ley Concursal (LC).

3. Dados los traslados correspondientes, Bankia realizd observaciones. Por auto de 4 de septiembre de 2018
se aprobd el plan presentado, en el que se rechazaban las observaciones realizadas por la entidad financiera.

Las reglas de realizacién aprobadas eran las siguientes:
12 Fase. Venta directa con una duracion de dos meses que no requiere autorizacion judicial.

El precio sera el valor dado en el inventario - 120.000 € - pudiéndose rebajar un 25% cada mes, sin que pueda
aceptarse ofertas inferiores al 50% de su valor, es decir 60.000 €.

Debe garantizarse la participacion del acreedor privilegiado permitiéndole pujar mejorando la oferta.

Se autoriza la intervencion de entidad especializada en la fase de venta directa, estableciendo una comisién
a dicha entidad del 3% del precio, asumido por la compradora.

La 22 fase, de subasta electrénica, no queda sometida a las reglas del articulo 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LEC ).

La tasa para proceder a esta realizacion debe asumirla el acreedor con privilegio especial, quedando este
acreedor exento de consignar depoésito para concurrir. No se permite la cesion de remate.

En la fase de subasta electrénica no se aceptaran posturas inferiores a los limites previstos en los articulos
670.4y 671 de la LEC, acordandose la aprobacién del remate en favor de la mejor postura presentada que
supere estos limites.

Si la subasta quedara desierta, no se admitird la peticion de posterior adjudicacién al acreedor privilegiado,
ordenando entregar el inmueble al concursado y excluyendo el mismo de la liquidacién, quedando el crédito
vinculado a la vivienda como crédito ordinario o subordinado.

El acreedor con privilegio especial podria solicitar la dacién en pago hasta la fecha de celebracion de la subasta,
dacién en pago que queda sometida a las reglas del articulo 155.4 dela LC.

SEGUNDO. Motivos de apelacion.

4. Recurre en apelacién Bankia. En su escrito reproduce las observaciones que habia hecho al plan de
liquidacién, observaciones que fueron rechazadas por el Juzgado.

4.1. Respecto de la fase de venta directa se denuncia la infraccién del articulo 155.4 de la LC, quebrantandose
los derechos del acreedor con privilegio especial. Se cita diversa jurisprudencia del Tribunal Supremo y
resoluciones de esta misma Seccion.
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4.2. También dentro de la fase de venta directa, la recurrente cuestiona la introducciéon de una entidad
especializada en el proceso de venta, cuestion que no aparecia en el plan de liquidacion. Respecto de esta
posibilidad, en todo caso se defiende que si ha de incluirse en el plan de liquidacion, el pago de la comisién se
haga con cargo a la retribucion de la administracion concursal.

4.3. En lo que afecta a la fase de venta en subasta judicial se plantea la infraccion de las reglas previstas en
el articulo 155.4 de la LC en el plan de liquidaciéon finalmente aprobado, reclamando que se garantice que el
importe minimo de puja haya de superar cuando menos el 50% del valor del bien y que se protejan los derechos
del acreedor con privilegio especial en caso de quedar desierta, no pudiendo excluirse el bien de la liquidacién
con cancelacion del privilegio.

4.4. En el suplico del recurso, Bankia introduce las modificaciones que considera debe incluir el plan de
liquidacion, concretadas en los siguientes puntos:

(1) La fase de venta directa tendra una duracién de 3 meses. Deberan presentarse al juzgado las ofertas
recibidas para que se dé la publicidad oportuna y puedan ser mejoradas en el plazo de 20 dias. El acreedor
privilegiado ha de dar su consentimiento cuando el precio de la oferta sea inferior al pactado, debiendo
autorizarse judicialmente la venta en cualquier caso.

(2) Si en la fase de venta directa el crédito con privilegio especial no quedara cubierto, el resto del crédito se
calificara conforme corresponda segun las normas de la LC.

(3) En la fase de subasta judicial debera advertirse que el importe minimo de la puja sera el 50% del valor del
bien.

(4) En esa misma fase de subasta, si la mejor puja no cubre el privilegio garantizado, se dara traslado por
treinta dias al acreedor con privilegio especial para que manifiesta su consentimiento, pueda presentar mejor
postor o realice contraoferta.

(5) La aprobacién del remate la realizara el Letrado de la Administracion de Justicia mediante decreto,
permitiéndose al acreedor con privilegio especial ceder el remate a tercero, conforme a lo dispuesto en el
articulo 647.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC ).

(6) En lo no previsto por el plan de liquidacidn se aplicaran las normas sobre la subasta judicial de bienes
inmuebles.

(7) El depdsito para concurrir a la subasta sera del 5% del valor asignado al bien, excepto los acreedores con
privilegio especial sobre el bien que estaran exentos de realizar ese depdsito.

(8) Si la subasta se declara desierta, se dard traslado al acreedor con privilegio especial para que en plazo de
20 dias pueda pedir la adjudicacién directa del bien conforme a lo dispuesto en el articulo 671 de la LEC .

(9) Si el importe obtenido en la realizacion del bien no cubre el importe del crédito con privilegio especial, el
crédito restante se reconocera en el concurso como crédito ordinario.

(10) Correspondera a la administracion concursal el pago de la tasa legalmente prevista para la publicacion
de la subasta en el portal de subastas del Boletin Oficial del Estado. El importe de este pago tendra la
consideracién de crédito contra la masa.

5. La administracién concursal se opuso a lo pretendido de contrario, reiterando la propuesta recogida en el
plan de liquidacién impugnado. En el trdmite de alegaciones comunicé que se habia recibido una oferta de
adjudicacién que superaba el 50% del valor del bien.

TERCERO.- Sobre los planes de liquidacion que afectan a bienes sujetos a créditos con privilegio especial.

6. Tal y como indica el recurrente en su escrito, esta Seccién ha tenido la oportunidad de pronunciarse sobre
el alcance de los planes de liquidacién en diversas resoluciones (por todas el Auto de 2 de mayo de 2017,
ECLI:ES:APB:2017:8631A).

7. Como punto de partida hemos de decir, siguiendo lo que afirma la STS de 23 de julio de 2013
(ECLI:ES:TS:2013:4079 ), que el plan de liquidacion puede prever una forma especial de realizacion de los
activos del deudor, alternativa o complementaria a las previstas con caracter general y subsidiario en el articulo
149 de la LC, pero no puede obviar los derechos del acreedor hipotecario en el concurso.

Por tanto, debemos examinar si en el supuesto concreto que examinamos el plan aprobado ha respetado esos
derechos del acreedor hipotecario, dando respuesta a sus alegaciones que o bien abiertamente lo niegan o
al menos que tienen ese trasfondo.
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8. La regulacion legal relativa a la forma en la que debe procederse a la venta de los bienes sometidos a un
gravamen real estd contenida en el art. 155.4 de la LC, precepto al que explicitamente se remite el art. 149.2,
parrafo 2.° de la LC, en su redaccién actual (procedente de la modificacion operada por virtud del art. tnico.
Dos. 5 de la Ley 9/2015, de 25 de mayo), de aplicacién en nuestro caso.

9. El art. 149.2 de la LC dispone lo siguiente:" Los bienes a que se refiere la regla 1.2 del apartado anterior,
asi como los demads bienes y derechos del concursado se enajenaran, segun su naturaleza, conforme a las
previsiones contenidas en el plan de liquidacidn y, en su defecto, por las disposiciones establecidas en la Ley
de Enjuiciamiento Civil para el procedimiento de apremio.

Para los bienes y derechos afectos a créditos con privilegio especial se aplicara lo dispuesto en el articulo
155.4".

10. De la literalidad de esa norma podemos deducir que el legislador permite un alto grado de libertad para que
el plan de liquidacion pueda establecer la forma de realizacién, si bien la limita en el caso de bienes afectos
a créditos con privilegio especial, supuesto en el que exige que se respeten los principios establecidos en el
art. 155.4delaLC.

11. El art. 155.4 LC dispone en sus dos parrafos primeros:

"La realizacién en cualquier estado del concurso de los bienes y derechos afectos a créditos con privilegio
especial se hara en subasta, salvo que, a solicitud de la administracion concursal o del acreedor con privilegio
especial dentro del convenio, el juez autorice la venta directa o la cesidn en pago o para el pago al acreedor
privilegiado o a la persona que él designe, siempre que con ello quede completamente satisfecho el privilegio
especial, o, en su caso, quede el resto del crédito reconocido dentro del concurso con la calificacién que
corresponda.

Si la realizacién se efectua fuera del convenio, el oferente debera satisfacer un precio superior al minimo
que se hubiese pactado y con pago al contado, salvo que el concursado y el acreedor con privilegio especial
manifestasen de forma expresa la aceptacién por un precio inferior, siempre y cuando dichas realizaciones
se efectlen a valor de mercado segun tasacién oficial actualizada por entidad homologada para el caso de
bienes inmuebles y valoracidn por entidad especializada para bienes muebles".

12. Aunque la correcta interpretacion de esos preceptos plantean numerosas incégnitas, creemos que no cabe
duda que el articulo 155.4 de la LC tiene incidencia directa en el modo de realizar los bienes con privilegio
especial, sobre todo en lo que atafe a la necesidad de garantizar que el acreedor con este privilegio pueda
incidir en el procedimiento de venta, bien incidiendo en los mecanismos de realizacién, bien reclamando la
adjudicacién del bien en pago o para pago de su crédito, en los términos que se derivan del referido articulo.

Del articulo 155.4 LC se extraen una serie de principios y garantias para el acreedor que deben respetarse en la
confeccion del plan de liquidacién y, caso de que no lo hiciera, el juzgado deberia adaptar el plan al aprobarlo,
sea de oficio o bien a instancia de parte. E incluso, en la ejecucién del plan han de respetarse esas reglas, al
menos en cuanto no resulten abiertamente contradictorias con el plan aprobado.

13. A pesar de las numerosas reformas legales que han incidido en la regulacién de la liquidacién, estamos
lejos de poder considerar que la regulacion es acabada y completa y las dudas que se originan siguen siendo
numerosas. Sin animo de exhaustividad, podemos sefialar las siguientes:

a) ¢Cual debe ser el procedimiento de venta de los bienes sujetos por una garantia especial?
b) Si puede o bien si debe fijarse un precio minimo de venta de los bienes integrados en la masa.

c) ¢Cual debe ser el rol que se pueda atribuir en el procedimiento de venta a los acreedores titulares de la
garantia especial que hayan perdido el derecho de ejecucién separada?

d) ¢Como se deben vender los bienes que integran la masa que estan sujetos a responsabilidad por deudas
no concursales sino de terceros?

14. Las dudas que tenemos abiertas alcanzan de forma sustancial a dos cuestiones:
i) ¢Cudl o cudles son los procedimientos de venta admisibles que se pueden prever en el plan o fuera de éI?
i) ¢Cudl es la situacidn en la que se encuentra el titular del privilegio ante el procedimiento de venta?

15. Hemos estimado que tales dudas son de tal calado que exigian un examen de profundidad que va mucho
mas alla de lo que exige dar respuesta a las concretas cuestiones que plantea el recurso, atendida la frecuencia
con la que estos problemas se nos plantean y el alto riesgo de incurrir en contradicciones en nuestras
resoluciones si no afrontamos el problema en toda su amplitud y de manera unitaria.
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CUARTO.- Sobre el procedimiento de venta o realizacién.

16. Sobre el procedimiento de venta nuestras dudas se centran en como debemos interpretar el derecho
positivo, particularmente el art. 155.4 de la LC, norma a la que se remite el art. 149.2 LC e incluso si puede
ser orillada su aplicacién.

17. La conclusién a la que hemos llegado es que aplicacion de esa norma no puede ser orillada de ninguna de
las maneras, si bien advirtiendo que lo trascendente del articulo 155.4 es el régimen de garantias que establece
a favor del acreedor. El redactado del precepto, sin embargo, puede llevar a interpretaciones mas o menos
flexibles que afectan a distintos puntos, tales como los siguientes:

a) Sobre si la referencia que la LC hace a la subasta debe restringirse tnica y exclusivamente a la subasta
judicial - con remisién a la LEC -, o si dentro del concepto de subasta deberia incluirse cualquier sistema que
garantizara la concurrencia de ofertas.

b) Sobre la determinacion del precio por el que puede adjudicarse el bien el acreedor, ya que la ley habla de
precio pactado, lo que remite a la escritura de constitucion de las garantias, mientras que en el concurso se
constatan otras valoraciones del bien en el inventario.

c) Sobre el momento en el que el acreedor puede solicitar la adjudicacion en pago o para pago de la deuda,
ya que la norma no indica si esa actuacion del acreedor puede hacerse en el momento de la apertura de la
liquidacién, como una actuacion previa, o si el acreedor puede activar estos mecanismos cuando ya se han
recibido ofertas por terceros.

d) Sobre las actuaciones que deben realizarse cuando no se han recibido ofertas en el concurso.
18. El precepto en cuestion establece dos vias de realizacion:

i) Una que puede ser considerada como la ordinaria o regla general, que busca la concurrencia de ofertas, bien
por medio de la subasta judicial en sentido estricto, bien por la habilitacion de un sistema de concurrencia de
ofertas articulado necesariamente en el plan de liquidacion.

i) Otra excepcional (en el sentido de que no es la regla) destinada a la adjudicacién directa bien al acreedor
(cesion en pago o para pago), bien a un tercero que ha realizado una oferta previa (venta directa).

19. Por consiguiente, tanto se lleve a cabo en el plan como fuera de él, la regla general es que la venta debe
hacerse garantizando de modo efectivo la concurrencia de ofertas. Ahora bien, cabe interpretar lo que se
entiende como tal. La Ley concursal no dice que deba ser en "subasta judicial” sino solo en subasta, lo que
significa que se admiten procedimientos de venta no judiciales que se atengan al sentido y significado de una
subasta, esto es, un procedimiento abierto y trasparente de venta. Abierto en el sentido de que pueda concurrir
quien lo desee. Trasparente porque se lleve a cabo con una publicidad suficiente que permita asegurar un
resultado 6ptimo, es decir, la consecucion del mejor precio posible.

20. El plan tanto puede prever como método ordinario de realizacién la venta por medio de subasta judicial
como a través de otros métodos equivalentes, como son la venta a través de entidad especializada de la LEC,
o bien a través de un sistema similar que permita recoger ofertas durante un lapso temporal determinado y
ofrezca garantias de trasparencia objetiva bajo el control de los érganos del concurso.

QUINTO.- Sobre la venta directa.

21. En algunos casos podriamos considerar que entran en este Ultimo caso supuestos que en los planes se
denominan "ventas directas”, pero que en realidad no son tales porque la seleccion de las ofertas se ha hecho
después de dar publicidad y oyendo las diversas ofertas presentadas. En cualquier caso, creemos que las
exigencias de publicidad y transparencia a que mas arriba nos hemos referido exigen que en tales casos el plan
describa la forma en la que se va a proceder y que la misma permita dejar constancia objetiva y contrastable
acerca del procedimiento de seleccién de la mejor oferta recibida en el concurso.

22. Y los métodos alternativos deben quedar reservados al caso de que fracase el sistema que constituye la
regla general. La autorizacién judicial a la que se refiere la norma, lo mds razonable es que deba interpretarse
hecha para cada caso concreto, una vez acreditada la concurrencia de circunstancias que justifiquen apartarse
del sistema ordinario. En otro caso se corre el riesgo de la simple arbitrariedad, de que el juez no sepa cudles
son las razones de conveniencia practica que justifiquen que deba prestar su autorizaciéon y la misma se
termine prestando o no por razones subjetivas y no objetivables.

23. Creemos admisible, no obstante, la posibilidad de que el plan pueda prever como primer método de
realizacién la venta directa, como ocurre en el caso de la venta de la unidad productiva. No obstante, lo
razonable es exigir una justificacion seria, esto es, que existan razones en el caso que hagan incompatible la
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venta en subasta con las necesidades del concurso: (1) porque se haya recibido una oferta que supere, sin
duda, las valoraciones de mercado del bien, (2) porque la generacién de créditos contra la masa vinculados al
mantenimiento del bien sean superiores a las expectativas de realizacion del mismo, (3) porque la situacién
del concurso no permita prolongar mas alla de lo razonable la liquidacién. En todo caso la administracién
concursal debera justificar suficientemente estas razones excepcionales.

24.Y lo mismo debe ocurrir en el caso de la adjudicacién en pago o para pago, en este caso con mayor motivo.
No puede descartarse la posibilidad de autorizarla en el plan de liquidaciéon de forma directa, pero solo si
resulta clara la falta de interés del mercado en los bienes a realizar, y siempre y cuando se garantice que con
esta adjudicacion queda completamente satisfecho o, cuando menos, razonablemente satisfecho, el crédito
con privilegio especial.

25. La venta directa con autorizacion judicial o la dacién en pago o para pago estan sometidas a un
procedimiento concreto que es preciso respetar, el que se expresa en la Ultimaregla del art. 155.4 delaLC, esto
es, que (i) se someta previamente a publicidad la oferta que se pretende aprobar y que (ii) las ofertas que se
presenten se tomen en consideracion abriendo una nueva licitacion, en su caso, entre los diferentes oferentes.

Por tanto, resultan inaceptables las ofertas de venta directa que no respeten esas reglas, lo que nos permite
excluir de forma radical cualquier oferta que pretenda exclusividad o que esté limitada en el tiempo de forma
que resulte incompatible con la publicidad que es precisa.

Debe tenerse en cuenta que el articulo 155.4 de la LC, cuando regula la adjudicacién fuera de convenio, utiliza
como referencia el precio pactado en la escritura de constitucién de la garantia real, un precio que no tiene por
qué coincidir con el valor de mercado del bien referido en el inventario.

Sinos atenemos alaredaccion literal del precepto, el acreedor tiene la posibilidad de adjudicarse el bien por ese
precio pactado, salvo que aporte una tasacion actualizada que justifique su adjudicacién por un precio inferior.

SEXTO.- Sobre los diversos sistemas de venta en el concurso y sus particularidades.

26. Como se ha indicado, pueden identificarse hasta cuatro procedimientos distintos de realizacién de los
bienes o derechos del concurso:

1. La venta en publica subasta . Nada impide al administrador concursal solicitar en el plan que los bienes se
realicen por medio de subastas judiciales en el modo previsto por la LEC. No parece legalmente posible que,
por via del plan de liquidacion, pueda disefiarse una subasta judicial distinta de la prevista en la LEC. Solicitada
la subasta, deberan seguirse los tramites de la subasta judicial en todos sus aspectos.

2. Laventa por medio de un sistema que garantice la concurrencia de ofertas . Esa concurrencia de ofertas puede
gestionarse bien previo depdsito en la secretaria del juzgado, en el despacho del administrador concursal o
ante notario. Es imprescindible que el plan de liquidacidn concrete los plazos, lugar y condiciones de recepcion
de las ofertas, la apertura y la posibilidad de mejora, el plan deberia prever expresamente esa posibilidad de
mejora de la oferta. El plan también debiera prever los medios de publicidad adoptados para permitir que llegue
al mercado el efectivo conocimiento de la oferta de venta y la forma en la que los interesados pueden tener
acceso a la informacién precisa o conveniente para poder realizar sus ofertas en las adecuadas condiciones
de seguridad y garantia.

La administracion concursal bien al concluir el procedimiento de venta por concurrencia, bien en el momento
de la rendicion final de cuentas, ha de poder a disposicion de los interesados toda la informacion referida a
las ofertas recibidas y al modo en el que se han recibido las ofertas, asi como al cumplimiento efectivo de
las garantias de publicidad.

3 La venta por medio de persona o entidad especializada, ajena a la administracién concursal (no se trata de
un auxiliar delegado).

Esta formula ya viene prevista en la LEC (articulo 641 ) y obliga a que el plan de liquidacion prevea
expresamente qué persona o entidad se va a ocupar de la venta, si lo hace en régimen de exclusiva, etc.

Respecto de la misma creemos que es necesario que se precisen las siguientes condiciones:

a) Debe determinar con claridad los plazos para realizar las gestiones (que deben coordinarse con los plazos
de duracion de la liquidacién concursal).

b) Debe establecerse expresamente un de precio minimo de venta. Ese precio minimo habra de constar en el
plan de liquidacion; si no constara en el plan de liquidacion, el precio minimo debe recogerse en la resolucién
en la que se autorice de modo concreto la gestion de la venta y, caso de que no constara, debe entenderse
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de aplicacion lo dispuesto en la LEC. En todo caso ese precio minimo ha de ser conocido por los acreedores
(sobre todo de los que gozan de privilegio especial), con el fin de que puedan hacer observaciones.

c) Es especialmente importante fijar en el plan el régimen de retribucién a la persona o entidad especializada
que puede ser un porcentaje sobre el precio de venta, una escala de porcentajes en funcion del precio final
de venta, o una cantidad fija.

d) Si el plan prevé expresamente el sistema de retribucién no habria problema en incluir expresamente que esa
comision o retribucién se detraeria del precio. En las normas supletorias del articulo 149.1 LC se indica que la
retribucion a los intermediarios es por cuenta de los honorarios de la administracién concursal. Al ser norma
supletoria nada impide que el plan prevea otro sistema de pago.

4. La venta directa . La venta directa no debe confundirse con la habilitaciéon de un sistema de concurrencia de
ofertas. La venta directa supone que la administraciéon concursal tiene ya un oferente que ha hecho una oferta
en firmey, por medio del plan, propone que se adjudique directamente a un oferente conocido y predeterminado
que ha ofrecido un precio cierto.

SEPTIMO.- Sobre la posicién del acreedor privilegiado en el proceso de venta.

27. En cuanto a la posicién del acreedor privilegiado hay que partir del examen de los derechos que las normas
legales le conceden sin duda alguna, que creemos que son los siguientes:

a) La necesidad de que preste su consentimiento en el caso de que la realizacién se efectie fuera de convenio
y el precio ofrecido no sea superior al pactado como precio minimo o bien cuando las condiciones de pago
no sean de contado.

b) La necesidad de consentimiento en el caso a que se refiere el art. 149.2 a) dela LC .

28. La cuestion que plantea esa prestacién del consentimiento es que no se expresa cuando se debe producir
y si la misma puede ser tacita o presunta, esto es, deducible del hecho de que el acreedor no haya hecho
observacion alguna al plan de liquidacion en el que se preveia la posibilidad de venta por precio inferior al
pactado. En principio, se puede admitir que el consentimiento no deba ser necesariamente expreso y que sean
admisibles consentimientos deducibles de los actos propios del acreedor.

29. Y también se plantea la cuestion de qué valor hay que dar a las observaciones que formulen los acreedores
con privilegio especial que, sin cuestionar propiamente el todo, cuestionen una parte, esto es, que no se
opongan a la posibilidad de realizacién por debajo del valor de tasacion si bien exijan un precio minimo.

El acreedor con privilegio especial, al oponerse al plan de liquidacioén, puede solicitar la aplicacion de los
mecanismos del articulo 155.4 de la LC ; en este caso el juez debe atender a los requerimientos del acreedor
privilegiado.

Si el acreedor privilegiado se opone al plan de liquidacién, a los aspectos sustanciales del mismo que afectan
al bien o derecho sobre el que se constituyo su garantia, pero el acreedor no remite al articulo 155.4 de la LC
sino a otras posibilidades de realizacidn con su intervencion o supervision, el juez, atendiendo a los intereses
del concurso, podra modificar el plan de liquidacion siempre y cuando se respeten las garantias y principios
derivados del articulo 155.4.

30. Si el método de realizacién es la concurrencia de ofertas, en cualquiera de las formas a las que hemos
hecho referencia, no tiene sentido alguno que se reserve al acreedor privilegiado la necesidad de que preste
su consentimiento a aquellas ofertas que no superen el valor de tasacion, dado que el propio acreedor esta
facultado para participar en la propia subasta, que es un procedimiento abierto.

31. Nos parece muy dudosa la posicion que debemos seguir en los siguientes puntos:

a) Si se le puede permitir al acreedor con privilegio especial que solicite la adjudicacion del bien cuando la
mejor postura no rebase un umbral determinado, por analogia a lo previsto en la LEC, o bien cuando no existan
postores.

b) ;En qué condiciones pueden participar en la subasta, particularmente si lo pueden hacer reservandose la
facultad de ceder remate a tercero?

32. Las dudas basicamente surgen sobre el régimen que debe aplicarse a la adjudicacién al acreedor cuando
no haya postores o cuando la mejor postura no rebase un umbral minimo.

Son situaciones distintas.

a) Si no hay postor alguno, siguiendo los mecanismos generales de la LEC, se debe permitir al acreedor con
privilegio especial la adjudicacion del bien, pero respetando los términos y umbrales de la LEC.
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b) Cuando concurran otros postores que no hayan superado en su oferta el umbral o precio minimo, debe
permitirse la adjudicacién al acreedor con privilegio, atendiendo a las siguientes razones:

El interés del concurso no resulta negativamente afectado, todo lo contrario, ya que el objetivo debe ser la
bldsqueda de la mas completa satisfaccién los acreedores.

La adjudicacion al acreedor privilegiado o bien determinara la satisfaccién de su crédito o, cuanto menos, la
conversion de la parte no satisfecha en el crédito que por su naturaleza corresponda.

33. No nos parece dudoso que se deba garantizar que el acreedor con privilegio especial pueda intervenir en
las subastas sin necesidad de tener que prestar fianza.

34. Tampoco nos parece dudoso que no es admisible imponerle al acreedor privilegiado una dacién en pago de
caracter forzoso, sino que la remisidn que el art. 148.5 de la LC hace al art. 155.4 determina que sea necesario
contar con su consentimiento.

35. A partir de esas conclusiones que hemos alcanzado, trataremos en los fundamentos que siguen de dar
respuesta cumplida a las diversas cuestiones concretas que el recurso plantea.

OCTAVO.- Sobre el precio minimo de realizacién.

36. Se insiste en su recurso en la necesidad de que la resolucidn recurrida hubiera debido aceptar sus
observaciones al plan de liquidacidn propuesto por la administracion concursal en el sentido de fijar un importe
minimo de realizacién, tanto en la fase de venta directa como en la de subasta, en el caso de realizacién
de los bienes sujetos a privilegio especial. Justifica su solicitud apelando a una aplicacion analégica de las
reglas de la ejecucién comun. Y alega que la fijacién de precio un minimo no tiene por qué ser perjudicial
para el concurso, a la vez que limita el libre albedrio de la administracién concursal. Y afiade que para que las
ofertas que se presenten en la fase directa no deban ser rechazadas es preciso que las mismas no resulten
antiecondmicas para el concurso, como es comunmente admitido. Por ello estima que la fijacion de un precio
minimo puede contribuir a dotar de seguridad juridica a esta fase de la liquidacién y evitar que se reciban
propuestas antieconémicas a las que habra que dar tramite aunque ello no conduzca a nada productivo. Y
también estima que la falta de fijacién de ese precio minimo no respeta las cautelas que prevé el art. 155.4 de
LC para salvaguardar los derechos del acreedor hipotecario.

37. En suma, estima la recurrente que para que sea admisible la venta directa realizada en fase de liquidacién
es preciso que se respeten los requisitos que se derivan del art. 155.4 de la LC y que son los siguientes:

a) que el precio de la venta sea superior al minimo pactado en la escritura de constitucion de la hipoteca;
b) que el pago sea al contado; y,

C) que a la operacion se le dé la misma publicidad que a la subasta.

Valoracién del tribunal

38. Como punto de partida hay que observar la necesidad o conveniencia practica de que se fijen precios
minimos, particularmente cuando resulta dudosa la directa aplicacion de las reglas de la LEC. Ya hemos tenido
la ocasion de pronunciarnos sobre ello en diversas resoluciones recaidas en casos de concursos de personas
fisicas, en las que nos hemos decantado sin duda alguna por la necesidad, y todo ello sin perjuicio de admitir
la posibilidad de que el juez del concurso pueda autorizar precios inferiores en los casos en los que asi se
pueda estimar razonable atendidas las circunstancias.

39. " Esta sala ya tuvo ocasién de establecer su postura en un tema tan complejo como el que plantea el
recurso. Lo hizo en sus Autos de 13 de octubre de 2015 (Rollos 71/2015 y 76/2015), resoluciones dictadas
en complemento de los autos previamente dictados resolviendo el recurso de apelacién contra la resolucién
aprobando el plan de liquidacién en sendos concursos de persona fisica. Las lineas generales de nuestra
posicién son las siguientes:

a) La cuestion no esta regulada de forma explicita en la Ley Concursal y no parece que resulten de aplicacion
directa los arts. 670y 671 LEC, aunque si se trata de normas subsidiarias. Recordemos que dichos preceptos,
aplicables a la ejecucién hipotecaria ( articulo 691.4° de la LC ), contemplan la posibilidad de denegar la
aprobacion del remate o la adjudicacion si el precio ofertado es inferior al 50% del valor de tasacion (hasta el
70% si se trata de la vivienda habitual del deudor y es el ejecutante el que solicita la adjudicacion).

La Ley Concursal no prevé esa situacion y, aunque dichas normas son de aplicacién supletoria, no resulta facil
adaptarlas a un procedimiento de insolvencia por dos motivos: El primero, porque el objetivo de la liquidacion es
la realizacién de la totalidad de la masa activa del concurso para pagar al conjunto de acreedores reconocidos
y de conformidad con la prelacién fijada. El segundo, porque, salvo en los casos de acreedores con privilegio
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especial, teniendo en cuenta que estamos en una ejecucion universal, es imposible identificar al singular acreedor
ejecutante al que reconocerle la posibilidad de adjudicarle el bien.

En cualquier caso, aunque los articulos 670y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil no se apliquen en su literalidad,
si que se han de respetar los principios generales que de esos preceptos resultan para encontrar la solucién a
aplicar en el proceso concursal, adaptandolos a su propia finalidad, que en parte es distinta a la de la ejecucién
singular.

b) El art. 176.3 de la Ley Concursal prevé que, a pesar de la conclusién del concurso, "el deudor mantenga la
propiedad de bienes (...) desprovistos de valor de mercado o cuyo coste de realizacion seria manifiestamente
desproporcionado respecto de su previsible valor venal". Esta norma sélo se puede aplicar a las personas
fisicas, ya que la conclusién del concurso de las juridicas implica su extincidn y, por tanto, la desaparicién de su
capacidad para ser titular de derechos y obligaciones. Pero en el caso de las personas fisicas, la Ley prevé que
el deudor pueda conservar la titularidad de ciertos bienes, entre los que estarian aquellos que no tuvieran precio
en el mercado o aquellos cuyos costes de realizacién supere su valor venal.

¢) El problema de la venta judicial de bienes, particularmente de inmuebles de personas fisicas, por un valor
infimo no tiene contornos especialmente distintos en el ambito de la ejecucidn singular y en el de la universal.
La cuestion es, en ambos casos, si es razonable proceder a la venta en todo caso, esto es, por cualquier precio,
aunque de la misma no se deriven ventajas justificadas ni para el deudor ni para sus acreedores y solo pueda
constituir un beneficio para oportunistas. En suma, que la venta suponga un evidente perjuicio para el deudor
porque se vea desprovisto del inmueble sin una razonable disminucion de la deuda y, por tanto, sin un verdadero
beneficio para el conjunto de los acreedores.

d) El ordenamiento juridico ha dado respuesta a esa cuestion que acabamos de plantear, al menos en la ejecucion
singular de forma explicita, considerando que no cualquier precio es admisible y ha fijado limites que tiendan
a garantizar un minimo razonable. Por tanto, esa solucién no puede ser ignorada en la ejecucién colectiva, al
menos si no existe una justificacion derivada de su propia naturaleza que asi lo imponga. Esa justificacién puede
considerarse que exista en el caso en el que la concursada sea una persona juridica, en la medida en que la
apertura de la liquidacién comporta su extincion y, por tanto, es preciso liquidar de forma efectiva su patrimonio.
Pero esa razén no concurre en el caso de la persona fisica.

e) Por tanto, parece razonable que deba aplicarse en el concurso una solucién similar a la que establece el
art. 670.4, pfo. 3.° LEC, que prevé un precio minimo aceptable sobre el valor de tasacion y la posibilidad de
desbordarlo, a valoracién del tribunal, en atencidn a las siguientes circunstancias: (i) la conducta del deudor en
relacién con el cumplimiento de la obligacidn; (ii) las posibilidades de lograr la satisfaccion del acreedor mediante
otros bienes; y (iii) el sacrificio patrimonial que la aprobacién del remate suponga para el deudor y el beneficio
que de ella obtenga el acreedor. Creemos que la primera y la tercera de esas circunstancias deben ser tomadas
en consideracion en el concurso al aprobar el plan de liquidacién, estableciendo valores minimos de realizacion.

f) La fijacion del 50 % como minimo, igual que en el art. 670.4, pfo. 3.° LEC, constituye un punto de referencia
razonable, pero no infranqueable, siempre que existan buenas razones para ello" .

40. En suma, lo que hemos querido decir es que, si bien no resulta de aplicacion directa en la liquidacion
concursal la regulacién que hace la LEC para la ejecucién singular, la solucion a los concretos problemas que
se planteen en esta ultima no puede estar completamente de espaldas a aquella regulacién legal sino que
se tiene que inspirar en los mismos principios, al menos en la medida en que los mismos puedan resultar
compatibles con la finalidad que es propia al proceso concursal. Y aprecidbamos en aquellas resoluciones
que el proceso concursal no impone la realizacién de los bienes a cualquier precio ni puede constituirse en
instrumento para llevar a cabo ventas a precios ruinosos, que no sirvan de garantia ni a los derechos de los
acreedores ni tampoco a los del deudor y solo sirven para incentivar actuaciones oportunistas.

41. Lo razonable es que también se fijen esos valores minimos de realizacion, al menos cuando asi se hubiera
interesado por los acreedores privilegiados al formular observaciones al plan. Y, en cualquier caso, en ultimo
extremo, no podemos ignorar la posibilidad que tiene el juez del concurso de poder aprobar ofertas inferiores
al precio minimo legal cuando concurran circunstancias extraordinarias que asi lo justifiquen, como también
razonabamos que ocurria en el caso de concurso de persona fisica, por aplicacién analégica de lo previsto
en el art. 670.4, pfo. 3.° LEC .

42. Por otra parte, y dando un paso mas y entrando a considerar las concretas observaciones hechas al plan,
creemos que las mismas eran muy razonables, atendido que ni siquiera pretendia imponer unos minimos
concretos que garantizaran la satisfaccion de todo su privilegio sino que se limité a solicitar la fijacién de unos
importes minimos, que incluso dejé a la discrecién judicial, que redujeran, en la primera fase de la venta (venta
directa) la discrecionalidad de la administracién concursal.
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Creemos que en ambos casos debid haberse accedido a la observacion hecha por la parte e incluir en el plan
un minimo por debajo del cual no se aceptarian ofertas de adquisicion.

43. Dado que en nuestra opinidon deben incluirse en el plan estas observaciones, de ello se deriva una
consecuencia necesaria, que es fijar cudl debe ser el importe de las ofertas minimas que en cada caso se
consideren admisibles. La recurrente hizo esa precision al formular sus observaciones y de su argumentacion
al remitirse a los limites de la LEC, el 50% del valor del inmueble.

44. Unicamente al acreedor con privilegio especial le corresponde esa facultad de poder aceptar ofertas
inferiores al valor de tasacion. Por tanto, entendemos que el precio minimo en el caso de la llamada
impropiamente "venta directa" debe ser al menos igual al menor de estos dos valores: (i) el valor de tasacion
de la finca; y (ii) el importe del crédito que cuente con privilegio especial.

45. En cuanto a la segunda fase, la de subasta, creemos que el precio minimo debe estar representado por el
sefialado en la LEC para el caso de venta de inmuebles.

NOVENO.- Sobre el plazo de traslado.

46. Se queja la recurrente de que la resolucidn recurrida, si bien ha reconocido la necesidad de que se le dé
traslado de la mejor oferta recibida, siempre que sea inferior al importe del privilegio, para que pueda mejorarla,
en cambio no ha fijado plazo alguno.

47. La Administracién concursal solo se opone a que el plazo sea tan amplio (20 dias) como el solicitado y
estima que se le debe conceder un plazo corto.

48. Creemos que un plazo de 20 dias habiles es razonable, a la vista del objeto que el mismo pretende (que
el acreedor pueda mejorar la mejor oferta realizada).

DECIMO.- Sobre la cesion del remate a tercero.

50. El ultimo de los motivos del recurso se queja de que no haya sido reconocida la posibilidad de ceder el
remate a tercero. Lo reclama para si la recurrente, la misma no perjudica al concurso sino que lo benéeficia,
pues permite la posibilidad de que concurran postores y de que se incrementen las pujas.

51. La facultad de ceder el remate a tercero era una posibilidad que la LEC de 1881 regulaba con caracter
general, esto es, tanto para el ejecutante como para cualquier otro postor. La reforma operada por Ley
10/1992, de 30 de abril, de Medidas Urgentes de Reforma Procesal, que reformo el parrafo 3.° del referido
precepto dandole una redaccién similar a la que luego pasé a la Ley de Enjuiciamiento Civil de 2000 (art.
647 ), la limit6é exclusivamente al ejecutante. La razén de ser de esa reforma no fue establecer un privilegio
para el acreedor ejecutante, caracter que ya hemos visto que no ostentaba, sino exclusivamente reaccionar
contra determinados abusos derivados de la profesionalizacion de los postores en las subastas. Por tanto,
no estamos ante una norma de privilegio para el acreedor ejecutante, sino ante una norma cuyo objetivo se
limitaba a facilitar la realizacién de los bienes, que fue reformada para corregir los abusos que con el transcurso
del tiempo se fueron produciendo.

52. Por otra parte, la reforma operada sobre el art. 647 LEC por la Ley 19/2015, de 13 de julio, que ha ampliado
el ambito de quienes pueden ceder el remate a tercero a los acreedores posteriores evidencia que no estamos
ante una norma de privilegio para el ejecutante sino ante una norma que intenta proteger a todos aquellos
acreedores cuyos créditos han de resultar afectados por la ejecucién. Por tanto, se trata de una norma que lo
que pretende es proteger la propia ejecucién y su eficacia.

53. Creemos que esa misma razoén concurre en la ejecucidn concursal respecto del acreedor hipotecario,
ostente o no la condicion de ejecutante. Por tanto, no creemos que exista ninguna razén de peso que justifique
la exclusion de que el acreedor con privilegio especial pueda concurrir a la subasta reservandose la facultad
de ceder el remate a tercero. Y, es mas, creemos que concurren muy buenas razones para concederle ese
beneficio porque es una forma excelente de proteger mas adecuadamente su posicién sin merma alguna de
la eficacia de la ejecucion concursal.

54. A ello debemos afiadir que el propio art. 155.4, en su parrafo 1.° expresamente contempla la posibilidad
(como alternativa a la subasta o a la venta directa) de que el acreedor hipotecario pueda no solo ofrecer
la cesién en pago o para pago a si mismo sino también a la persona que él designe. Aunque tal norma no
sea directamente aplicable en nuestro caso, creemos que evidencia que el legislador no mira con disfavor la
posibilidad de que el acreedor concurra a la subasta con la facultad de poder ceder el remate a un tercero,
porque no constituye un privilegio para el acreedor sino una norma que tiende a facilitar la realizacién del bien,
esto es, la finalidad que es propia de la liquidacién concursal.

UNDECIMO. Sobre las costas.
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55. No hay condena en costas en la segunda instancia.

PARTE DISPOSITIVA

Estimamos el recurso de apelacion interpuesto por Bankia, S.A. al auto dictado por el Juzgado de 12 Instancia
n° 4 de Martorell el 4 de septiembre de 2018 , modificando con ello el plan de liquidacién presentado por la
administracién concursal, plan que quedara sujeto a los siguientes requisitos:

(1) La fase de venta directa tendra una duracién de 3 meses. Deberan presentarse al juzgado las ofertas
recibidas para que se dé la publicidad oportuna y puedan ser mejoradas en el plazo de 20 dias. El acreedor
privilegiado ha de dar su consentimiento cuando el precio de la oferta sea inferior al pactado, debiendo
autorizarse judicialmente la venta en cualquier caso.

(2) Si en la fase de venta directa el crédito con privilegio especial no quedara cubierto, el resto del crédito se
calificara conforme corresponda segun las normas de la LC.

(3) En la fase de subasta judicial debera advertirse que el importe minimo de la puja sera el 50% del valor del
bien.

(4) En esa misma fase de subasta, si la mejor puja no cubre el privilegio garantizado, se dara traslado por
treinta dias al acreedor con privilegio especial para que manifiesta su consentimiento, pueda presentar mejor
postor o realice contraoferta.

(5) La aprobacién del remate la realizara el Letrado de la Administracion de Justicia mediante decreto,
permitiéndose al acreedor con privilegio especial ceder el remate a tercero, conforme a lo dispuesto en el
articulo 647.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC ).

(6) En lo no previsto por el plan de liquidacidn se aplicaran las normas sobre la subasta judicial de bienes
inmuebles.

(7) El depdsito para concurrir a la subasta seré del 5% del valor asignado al bien, excepto los acreedores con
privilegio especial sobre el bien que estaran exentos de realizar ese depdsito.

(8) Si la subasta se declara desierta, se dard traslado al acreedor con privilegio especial para que en plazo de
20 dias pueda pedir la adjudicacién directa del bien conforme a lo dispuesto en el articulo 671 de la LEC .

(9) Si el importe obtenido en la realizacion del bien no cubre el importe del crédito con privilegio especial, el
crédito restante se reconocera en el concurso como crédito ordinario.

(10) Correspondera a la administracion concursal el pago de la tasa legalmente prevista para la publicacion
de la subasta en el portal de subastas del Boletin Oficial del Estado. El importe de este pago tendra la
consideracién de crédito contra la masa.

Contra la presente resolucién no cabe recurso extraordinario alguno conforme a la Disposicion Final
Decimosexta de la LEC .

Remitanse los autos al Juzgado de procedencia con testimonio de esta resolucion a los efectos pertinentes.

Asi lo pronunciamos, mandamos y firmamos los magistrados componentes del tribunal.
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