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PRÓLOGO

Subastas judiciales. Paso a paso es una obra dirigida a estudiantes, opo-
sitores y profesionales que inician una primera aproximación al estudio y 
aplicación práctica de la subasta judicial, que igualmente estimamos resul-
tará provechosa como complemento de las prácticas necesarias que a los 
estudiantes del Grado en Derecho ha impuesto el Plan Bolonia en las clases 
de Derecho Procesal.

En este sentido, resalta su utilidad para lograr una visión global al tiempo 
que pormenorizada de este medio de enajenación de los bienes trabados en 
la ejecución forzosa dineraria e hipotecaria, que precisan los universitarios 
y los opositores a ingresar en los diferentes Cuerpos de la Administración 
de Justicia, jueces, letrados de la Administración de Justicia, gestores, tra-
mitadores y auxiliares, así como abogados y procuradores que se enfrentan 
al, a veces, intrincado campo de la ejecución referida, por otro lado la más 
frecuente y habitual en la práctica.

Con la intención de proporcionar al lector una visión clara y estructurada 
de la regulación legal de la subasta judicial y su plasmación en el Portal de 
Subastas Electrónicas, la obra, tras situarnos en el conjunto de la subasta y 
sus diferentes clases, estructura en cuatro fases la tramitación procesal de 
la subasta judicial que posteriormente desarrolla, refiriendo en un sencillo 
lenguaje el discurrir de cada una de esas fases a través del articulado de la 
Ley de Enjuiciamiento Civil cuyos preceptos ordena y vincula a la aplicación 
práctica de la subasta en el Portal de Subastas Electrónicas, facilitándonos 
de esta manera un conocimiento organizado del devenir de los diferentes 
momentos procesales a través de los cuales, paso a paso, el bien embargado 
es finalmente subastado y adjudicado al postor.

Alcanzada esa visión global del desarrollo de la subasta judicial a través 
del estudio de la subasta de bienes muebles, el libro nos explica, siguiendo 
el mismo esquema, los pasos de la subasta de bienes inmuebles y de bienes 
hipotecados, destacando e incidiendo en la explicación de las especialida-
des de estas últimas clases de subasta en relación al esquema general de la 
subasta de bienes muebles, proporcionándonos de esta forma junto a una 
perspectiva global de la subasta, una visión individualizada de los diferen-
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tes tipos de subastas judiciales regulados en la LEC. Por último, Subastas 
judiciales. Paso a paso, nos muestra las especialidades que respecto de la 
subasta de bienes muebles e inmuebles que regula la LEC se establecen en 
la ordenación de la subasta voluntaria regulada en la Ley de Jurisdicción Vo-
luntaria 15/2015 de 15 de julio, incorporando una referencia a los preceptos 
procesales civiles a los que remite la misma, lo que facilita el estudio de este 
expediente.

Encontramos finalmente en esta obra, a modo de síntesis, resúmenes es-
quemáticos, en diferentes cuadros explicativos, de cada uno de los diferen-
tes tipos de subastas judiciales que nos permite contemplar visualmente la 
tramitación procesal que, paso a paso, hemos ido desarrollando a lo largo de 
sus diferentes capítulos.
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INTRODUCCIÓN

Como seguramente es conocido por todos los que como estudiantes, opo-
sitores o profesionales de la práctica jurídica se inician en el estudio del pro-
cedimiento de apremio, nuestro ordenamiento jurídico contempla la subasta 
como uno de los medios de enajenación de los bienes embargados que ha 
de tener lugar cuando dichos bienes no son susceptibles de entrega directa 
al acreedor y no se ha aprobado respecto a su realización convenio alguno.

En este sentido, recordemos que el artículo 636.2 LEC establece que:

A falta de convenio de realización, la enajenación de los bienes embargados 
se llevará a cabo mediante subasta judicial.

No obstante este carácter de la subasta, si queremos subordinado, a la 
inexistencia de convenio de realización, el mismo precepto legal establece en 
su apartado 3.º que «sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores, 
una vez embargados los bienes por el letrado o letrada de la Administración 
de Justicia, se practicarán las actuaciones precisas para la subasta judicial de 
los mismos, que se producirá en el plazo señalado si antes no se solicita y se 
ordena, con arreglo a lo previsto en esta Ley, que la realización forzosa se lleve 
a cabo de manera diferente».

Podemos por tanto concluir que nuestro ordenamiento está destacando, en 
definitiva, la importancia de la subasta como procedimiento de realización de 
carácter general por cuanto la ley ordena que si los bienes embargados no son 
de aquellos que han de realizarse mediante entrega directa al acreedor (tal ocu-
rre con el embargo de dinero en efectivo o saldos de cuentas corrientes), inme-
diatamente después de trabarse el embargo han de practicarse las actuaciones 
precisas para poder concluir en el acto de la subasta propiamente dicho1.

1		  Téngase presente en relación a la subasta judicial, no obstante, la importancia del CON-
VENIO DE REALIZACIÓN tras la reforma efectuada por la Ley Orgánica 1/2025, de 2 de 
enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Público de Justicia (con efectos, en 
esta materia —la subasta judicial— desde su entrada en vigor el 3 de abril de 2025).
	 Artículo 640. Convenio de realización aprobado por el letrado o la letrada de la Admi-
nistración de Justicia.
	 1. El ejecutante, el ejecutado y quien acredite interés directo en la ejecución podrán con-
venir el modo de realización más eficaz de los bienes hipotecados, pignorados o embar-
gados, frente a los que se dirige la ejecución, incluida la realización por persona o entidad 
especializada.
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	 2. Si se llegare a un acuerdo entre ejecutante y ejecutado, que no pueda causar perjuicio 
para tercero cuyos derechos proteja esta ley, lo aprobará el letrado de la Administración de 
Justicia mediante decreto y suspenderá la ejecución respecto del bien o bienes objeto del 
acuerdo. También aprobará el acuerdo, con el mismo efecto suspensivo, si incluyere la con-
formidad expresa de los sujetos, distintos de ejecutante y ejecutado, a quienes afectare. En 
el supuesto de que la realización sea mediante subasta extrajudicial, por persona o entidad 
especializada, el letrado o la letrada de la Administración de Justicia aprobará la transmisión 
tras verificar el cumplimiento de la normativa de ordenación del comercio minorista, regula-
dora de la venta en pública subasta. Cuando el convenio se refiera a bienes susceptibles de 
inscripción registral será necesaria, para su aprobación, la conformidad expresa de los acree-
dores y terceros poseedores que hubieran inscrito o anotado sus derechos en el Registro 
correspondiente con posterioridad al gravamen que se ejecuta.
	 3. Cuando se acreditare el cumplimiento del acuerdo, el letrado de la Administración de 
Justicia sobreseerá la ejecución respecto del bien o bienes a que se refiriese. Si el acuerdo 
no se cumpliere dentro del plazo pactado o, por cualquier causa, no se lograse la satisfacción 
del ejecutante en los términos convenidos, podrá éste pedir que se alce la suspensión de la 
ejecución y se proceda a la subasta, en la forma prevista en esta ley.
	 4. Las disposiciones de esta ley sobre subsistencia y cancelación de cargas serán aplica-
bles también cuando se transmita la titularidad de inmuebles hipotecados o embargados.
	 Las enajenaciones que se produzcan deberán ser aprobadas por el letrado de la Admi-
nistración de Justicia encargado de la ejecución, mediante decreto, previa comprobación 
de que la transmisión del bien se produjo con conocimiento, por parte del adquirente, de la 
situación registral que resulte de la certificación de cargas, y con el consentimiento expreso 
de los acreedores y terceros poseedores que hubieran inscrito o anotado sus derechos en el 
Registro correspondiente con posterioridad al gravamen que se ejecuta.
	 Aprobada la transmisión, se estará a lo dispuesto para la subasta de inmuebles en lo que 
se refiere a la distribución de las sumas recaudadas, inscripción del derecho del adquirente y 
mandamiento de cancelación de cargas.
	 Será mandamiento bastante para el Registro de la Propiedad el testimonio del decreto 
por el que se apruebe la transmisión del bien.
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1.
LA SUBASTA JUDICIAL: 
CLASES DE SUBASTAS

Si bien, en este momento estamos empleando el término subasta en un 
sentido genérico, en rigor es preciso que diferenciemos dos clases de subas-
tas: las subastas voluntarias y las subastas judiciales en los procedimientos 
de apremio.

1.1. Las subastas voluntarias y las subastas 
judiciales en los procedimientos de apremio

Las denominadas SUBASTAS VOLUNTARIAS vienen reguladas:

	– De un lado, en la actual Ley de Jurisdicción Voluntaria 15/2015, de 2 
julio (LJV), que, dedica su título VII (artículos 108 a 111) a los expe-
dientes de subastas voluntarias cuya competencia atribuye al letrado 
de la Administración de Justicia (LAJ). Se trata de expedientes que se 
circunscriben a aquellos supuestos en los que, a instancia del propio 
interesado, debe procederse, fuera de un procedimiento de apremio, 
a la enajenación en subasta de bienes o derechos determinados (art. 
108 LJV).

	– De otro, en la Ley del Notariado de 28 de mayo de 1862 en la que 
en virtud de la Disposición Final Undécima de la Ley de Jurisdicción 
Voluntaria, se incorporó un título VII (Intervención de los notarios en 
expedientes y actas especiales) que incluye un capítulo V (arts. 72 a 
77), relativo al expediente de subasta notarial, atribuida a los nota-
rios en cumplimiento de una disposición legal, resolución judicial o 
administrativa, cláusula contractual o testamentaria o en ejecución 
de un laudo arbitral o acuerdo de mediación o por pacto especial en 
instrumento público o, cuando se trate de subasta voluntaria (art. 72 
L. Notariado).
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Tengamos presente, no obstante, que ambos tipos de subastas voluntarias 
se llevarán a cabo, según señalan dichas leyes, de forma electrónica en el 
Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletín Oficial del Estado (AEBOE), 
que estudiaremos con detenimiento en un momento posterior.

Por su parte, la SUBASTA JUDICIAL, regulada en la LEC, se incardina en el 
procedimiento de apremio, y a su vez nos permite diferenciar según la natu-
raleza del título ejecutivo de que se trate, dos supuestos:

	– La subasta judicial en el ámbito del procedimiento de ejecución 
ordinario, esto es, la que pueda tener lugar en los procedimientos 
derivados de títulos judiciales y extrajudiciales, bien emanados de 
autoridades nacionales, bien en los casos previstos legalmente, de 
autoridades extranjeras y,

	– La subasta en el ámbito del procedimiento de ejecución hipotecaria 
y pignoraticia.

De igual manera, si bien en otro orden, debemos diferenciar una segunda 
clasificación de la subasta según la naturaleza MUEBLE o INMUEBLE del 
bien objeto de realización. No obstante, teniendo presente que, como vere-
mos seguidamente, la regulación de la subasta electrónica diferencia como 
un tercer tipo en el Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletín Oficial del 
Estado (AEBOE) la subasta de VEHÍCULOS.

Por último, no podemos olvidar que las normas reguladoras de la subasta 
de bienes muebles que vamos a desarrollar presentan un carácter general, en 
cuanto las mismas resultan de aplicación a la subasta de bienes inmuebles 
respecto de las cuales la regulación de la LEC se limita a recoger las especia-
lidades que derivan de la naturaleza del bien. 

Así, el artículo 655 LEC fija el ámbito de aplicación de las normas regula-
doras de la subasta de bienes inmuebles disponiendo que:

Artículo 655. Ámbito de aplicación de esta sección (subasta de 
bienes inmuebles) y aplicación supletoria de las disposiciones de 
la sección anterior (subasta de bienes muebles).

1. Las normas de esta sección se aplicarán a las subastas de bienes inmue-
bles y a las de bienes muebles sujetos a un régimen de publicidad registral 
similar al de aquéllos, exceptuando, en relación con estos últimos, las reglas 
relativas a la adjudicación y puesta en posesión de los bienes.

2. En las subastas a que se refiere el apartado anterior serán aplicables las 
normas de la subasta de bienes muebles, salvo las especialidades que se esta-
blecen en los artículos siguientes.

En otro ámbito y antes de entrar en el estudio de las diferentes clases 
de subasta, se hace preciso que nos familiaricemos con la regulación de 
la materia y en este sentido, tenemos que destacar que la actual REGULA-
CIÓN DE LA SUBASTA en la LEC, como se resume en la Circular 2/2015 del 
Secretario General de la Administración de Justicia relativa a la entrada en 
funcionamiento del Portal Electrónico de Subastas de la Agencia Estatal Bo-



Subastas judiciales paso a paso, facilita al lector un rápido y sencillo conocimiento de los 
trámites de la subasta judicial que regula la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil.

Refiriendo las diferentes clases de subastas judiciales y partiendo de la distinción de 
cuatro fases en el devenir de las mismas (preparación, convocatoria y anuncio, realización 
y adjudicación de los bienes subastados), la obra desarrolla pormenorizadamente el trámite 
de la subasta judicial. De un lado, individualiza la subasta según la naturaleza mueble o 
inmueble del bien objeto de realización; de otro, destaca las particularidades de la subasta de 
los bienes inmuebles y de los bienes hipotecados y pignorados, concluyendo con el examen 
de la subasta voluntaria y la integración de la regulación contenida en la Ley de Jurisdicción 
Voluntaria 15/2015, de 2 de julio con las disposiciones vigentes del texto procesal civil.

Las referencias legislativas y los esquemas incorporados en la obra permiten asimismo 
al lector un conocimiento global y visualmente estructurado del proceso de la subasta, en 
función de cada uno de los diferentes tipos de subastas judiciales existentes.
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