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¢ QUE ES LA CESION

DEFINICION: La cesién de remate es la opcién que
permite la Ley de Enjuiciamiento Civil de ceder el
derecho de adjudicacién de un activo a un tercero
(reglamento por el que se rigen las subastas publicas) a la
entidad o persona que ha sacado a subasta el inmueble
para cobrarse una deuda impagada en el tiempo
establecido. Para poder ejercer este derecho, tiene que
suceder dos cosas:

Que en la subasta no haya pujado nadie y por tanto
esta queda desierta.

Que el acreedor, es decir, quien reclama la cantidad
impagada al ejecutado, haya sido el mejor postor dentro
de la subasta.




LOS BANCOS NO QUIEREN

Dado que el negocio de los bancos no es otro que
comprar dinero a un precio y venderlo a otro y
cobrar comisiones de servicio, no es de su interés
alguno que un deudor hipotecario deje de pagar
la hipoteca que en su dia se le concedié a un tipo
de interés pactado y con su correspondiente
devolucién en el tiempo.

Es pues asi, que hasta que llega el momento de
una ejecucién hipotecaria, los bancos, encargan a
empresas externas la gestion de recuperacion de
deudas impagadas ofreciéndoles refinanciaciones,
daciones en pago u otras féormulas para poder
cobrar la deuda sin generar quebraderos de
cabeza al deudor.

PROS Y CONTRAS

Altas rentabilidades e

Cuando no hay colaboracién por parte del
deudor, en Ultima instancia el acreedor se ve
obligado a sacar a subasta publica el
inmueble, ya que tiene el derecho real que
le permite al haber firmado una escritura de
préstamo con garantia hipotecaria, cobrarse
la deuda contra el inmueble hipotecado.

Es en estos casos cuando pueden
encontrarse activos en cesion de remate a
unos precios muy atractivos y con altas
rentabilidades.

Posibilidad de ocupacién

Ahorro en gastos de notaria « e« No se puede ver antes de comprar

Oportunidades con menos competencia « o No tendremos las llaves al pagar la cesién

Limitacion de pagos de IBISIy Comunidad segln lo establecido en la Ley o e Valoracién posible ocupante vulnerable

de Enjuiciamiento Civi

Maximo lbis: afo en curso y dos anteriores.

Maéximo Comunidad: afio en curso y 3 anteriores ( Catalufia 4 anteriores)

Decreto de adjudicacion y levantamiento de cargas emitido por un e
Juez. Es una férmula muy segura de comprar activos

Pago con fondos propios que te posibilitara tener mejor
postura de negociacion del precio de adjudicacion

RECOMENDACIONES
PARA CONSEGUIR UNA

Localiza e identifica el inmueble mediante ficha
catastral y comprueba que coincida con la finca
registral inscrita en el registro de la propiedad
donde se encuentre el activo.

Visitalo y habla con los vecinos para conseguir
la mayor informacién posible:

Quien vive en el inmueble (Si estd vacio,
inquilino, propietarios o si es okupacion ilegal) ya
que esto va a marcar el tiempo que tardaremos en
poder entrar y hacer uso del mismo.

Cuanto se paga de IBl y de Comunidad de
propietarios.

Calcula todos los gastos para evitar
sorpresas no deseadas
(ITP, IBIS, COMUNIDAD...)

Valora la posible reforma de la
vivienda ya que no conoces su
estado de mantenimiento.

Es importante que conozcas las
condiciones  socio-econémicas
de la persona que vive en la
vivienda ejecutada. Es posible
que puedan declararse
vulnerables por lo que se puede
alargar la toma de posesién hasta
en un plazo de 4 afos, por tanto,
tienes la opcién de lanzarlo o si lo
prefieres puedes intentar
negociar su salida, para retornar
tu inversiéon de la forma mas
rapida.

No pagues nada hasta firmar un
contrato por la cesiéon de remate
con el acreedor (Banco o Fondo)
Después de la firma en el juzgado
y tras pagar impuestos, no
olvides pasar por el Registro de
la Propiedad para cambiar la
titularidad y ponerlo a tu nombre.

Cuenta con un equipo de
profesionales en la materia que
te guie en el camino y que sepa
negociarte el mejor precio de

adquisicion.



DOCUMENTACION NECESARIA
PARA ADJUDICARNOS UNA

Hemos de tener en cuenta que
la documentacion aportada viene a
justificar que el dinero con el que se ®
adquiere es completamente legal

POLITICA PREVENCION
BLANQUEO DE CAPITALES Y

normativa
de Prevencion del Blanqueo de
Capitales y Financiacion del
Terrorismo

® Ley de Prevencion de Blanqueo de Capitales y
Financiacion del Terrorismo (LPBC/FT). Ley 10/2010 del
28 de abril de prevencién del blanqueo de capitales y
de la financiacién del terrorismo.

® Reglamento de la Ley. Real Decreto 304/2014 de 5
de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de la
Ley 10/2010, de 28 de abiril.




PLAZOS DE APROBACION N
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La primera propuesta al acreedor por un inmueble en cesion de remate, pasa un primer filtro
siendo evaluada su posibilidad de aceptacién en un plazo aproximado de 72h, aunque debes
tener en cuenta que dependera de los acreedores ya que en ocasiones necesitan plantear las
operaciones a comités en organismo superiores demorando su aprobacion.

Si ese primer filtro es pasado favorable como punto de partida para la negociacion, el
inmueble es bloqueado a nuestro favor por un plazo aproximado de 10/15 dias, tiempo que
da lugar mientras tanto a la entrega de la documentacién solicitada por el acreedor para pasar
el blanqueo de capitales y acreditar que el dinero es completamente legal.

. Sitoda la documentacion fuera aceptada positivamente, el acreedor redactara un contrato
donde se indica que seremos el adjudicatario de la cesion de remate en cuestion. En este
momento es cuando se ha de proceder al pago completo de la cesidén de remate en la
cuenta indicada y mediante transferencia bancaria.

FIRMA ANTE EL
SECRETARIO
JUDICIAL DE LA

Llegado este punto y habiéndose realizado el
pago completo, quedaria esperar a recibir la
citacion judicial para personarnos junto con el
acreedor y el Secretario Judicial para efectuar
la cesion del remate. El acreedor ayudara a
acelerar este proceso mediante documentos
de impulso en el Juzgado correspondiente. En
algunas ocasiones te tendrds que personar
con procurador propio.

Una vez cumplido este requisito nos volveran
a citar y obtendremos el decreto de
adjudicacion definitivo, que tiene la misma
validez que unas escrituras publicas por lo que
ahorrarads los gastos Notariales. Con él,
podras inscribir la propiedad a tu nombre en
el Registro de la Propiedad donde este
ubicado el inmueble adquirido previo pago de
los impuestos correspondientes vigentes en
cada Comunidad Auténoma. (L.T.P. Impuesto
de transmisiones patrimoniales) y solicitar el
pertinente levantamiento de cargas.

Para que puedas hacer tus calculos el tiempo
para la obtencion del Decreto de Adjudicacién
estd comprendido desde una semana a 6
meses aproximadamente, dependerd del
juzgado de turno.

No olvides que en algin momento después de
obtener la inscripcion en el registro de la
Propiedad, deberas pagar los IBIS del afio en
curso y los dos anteriores (si estuvieran
pendientes de pago) asi como los 4 anos de
cuotas de Comunidad si el activo que vas a
adquirir perteneciera a un edificio con
Comunidad y estuvieran impagadas. Salvo en
Catalufa que son 5 afnos y ademas hay que
presentar liquidacion de plusvalia y acta de
estado de okupacion o no del inmueble.



TITULO &
POSESION

Queremos aclararte llegando a este puntc
obtenciéon de la propiedad a través del Decreto de
Adjudicacién no es lo mismo que la obtencién de la
posesién. Una cosa es ser el duefio de un inmueble y..
otra el derecho para poder entrar dentro. Deberas
solicitar el lanzamiento al juzgado de Im‘ptes en
caso de haberlos o negociar para lograr el desalojo de
los ocupantes lo antes posible.

Como hemos sefnalado en los procesos de ej
hipotecaria o de via de apremio, el Juez se en
realizar el lanzamiento por ti.

Consulta nuestra plataforma de cesiones
de remate y encuentra el activo que encaje
con tus objetivos.

Con un buen asesoramiento y analisis, es

posible adquirir inmuebles con pocos
riesgos y muchas ventajas.

https://subastasonline.cristinamoriones.com/es/subastas

@ www.cristinamoriones.com
L 91 0289301
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Agente de la propiedad inmobiliario

Coolab Coworking Space Calle Impresores, 20. P.E.
Prado del Espino 28660 — Boadilla del Monte, Madrid

Calle Ferraz n° 2, 2° izda. Esquina Plaza Espana. MADRID

O +34 656 789 108
+91 02 89 301
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