
disposicİ6n transitoria sexta, numero 2, del texto refundido de la Ley 
de Sociedades An6nimas na es aplicable al caso, ya que se habia acordado 
con anterioridad su transformaci6n en sociedad de responsabilidad Umi­
tada., contando con un capital de 500.000 pesetas, su:ficiente para ello. 
4. Que el acuerdo del sefior Registrador en este punto no responde a. 
la doctrina de la Direcciôn General de la Resoluci6n de 18 de marzo de 
1992, ni se atiene a los requisitos del articulo 212 del Reglamento del 
Registro Mercantil, ni es consecuencia de un expediente instruido con 
audiencia al interesado. 5. Que la disoluci6n y cancelaci6n de asientos 
es un acto administrativo de graves consecuencias para la sociedad, sus 
socios y otras personas, que debe hacerse con la garantia y requisitos 
de la vigente Ley de Procedimiento Administrativo y Reglamento del Regis­
tro Mercantil. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los artkulos 126, 127 y 129 Y la disposici6n transitoria oc:tava 
de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada; 11.3 del Reglamento 
del Registro Mercantil, y la Resoluci6n de 29 de abril de 1998, 

La cuesti6n a resolver en el presente recurso se centra en detenninar 
cuıil es la persona legitimada para suscribir la declaraci6n relativa a la 
situaci6n de unipersonalidad de una sociedad a efectos de su inscripci6n 
en eJ Registro Mercantil, conforme 80 10 previsto en la disposici6n transitoria 
octa.va de la Ley 2/1995, de 23 de marzo, de Sociedades de ResponsabiUdad 
Limitada, aplicable tanto a estas como a las an6nimas. 

Como va sefialara la Resoluci6n de este centro directivo de 29 de abril 
del preseı{te afio, dicha disposici6n transitoria ha arbitrado un mecanismo, 
simplificado en cuanto a su forma, para que las sociedades que ala entrada 
en vigor de aquella Ley estuvieran en situaci6n de unipersonalidad pudie­
ran hacerlo constar en el Registro Mercantil. La simplificoci6n formal se 
traduce en la posibilidad de que, frente a la exigencia general de que 
tal dedaraci6n se haga constar a efectos de inscripci6n en escritura publica, 
tal como establece el articulo 126.1 de la misma Ley ~apUcable a las socie" 
dades an6nimas en virtud de 10 dispuesto en el artkulo 311 que en su 
Ley reguladora introdujo el apartado 23 de la disposici6n adicional pri­
mera-, se hiciese a traves de nna declaraciôn suscrita por persona con 
facultad ce:rtificante y firma legitim ada. 

En definitiva, ha de detenninarse si esa facultad de certificar la ostenta 
tan solo quien puede hacerlo en nombre de la sociedad unipersonal 0 

tambien el socio unico de la misma. Y la soluci6n ha de ser la primera, 
por cuanto: a) La norma impone la obligoci6n de presentar la dedaraci6n 
ala propia sociedad en situaci6n de unipersonalidad, na a su socio unico; 
b) es aqueHa la obligada a dar publicidad a su condicİ6n de unipersonal 
na s610 a traves del Registro Mercantil, sino tambien en su documentoci6n, 
correspondencia., etc., ta! como resulta del mismo articulo 126.2 de la 
Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada; c) aun cuando la ausencia 
de'publicidad tambien afecte al socio unico (cfr. articulo 129 de la mis ma 
Ley) su posiciôn de talle permite facilmente compeler al ôrgano de gesti6n 
de'la sociedad a cumplir aquella obligaciôn; d) es la sociedad la llamada 
a constatar la unipersonalidad pues si las acciones son nominativas 0 

tan sôlo existen resguardos provisionales, la condiciôn de socio unico se 
pondra de mani:fiesto a traves del contenido del libro-registro de socios 
que ha de llevar la propia sociedad (articulo 55 de la Ley de Sociedades 
An6nimas), y de estar representadas por anotaciones en cuenta 0 por 
titulos al portador, aun cuando cualquier persona puede, en principio, 
acreditar su titularidad a traves del certificado de la entidad encargada 
de la llevanza del registro contable 0 por exhibici6n de los tltulos, la pre· 
sentaci6n de tales documentos ala sociedad es presupuesto para el ejercicio 
de los derechos de socio (cfr. articuJo 104 de la misma Ley), de suerte 
que es ella la que ha de reconocer la titularidad de las acciones; e) final· 
mente, el, a moda de tracto sucesivo, que exige el apartado 3 del artlculo 
11 del Reglamento deJ Registro Mercantil tan s6Jo cabe entenderlo referido 
a los apoderados 0 administradores que figuren inscritos en la propia 
hoja en la que ha de practicarse una inscripci6n. 

Otra cosa es que una vez inscrita la nnipersonalidad, con identificaci6n 
del socio unico, las decisiones de este, en cuanto ejerza las competencias 
de la Junta General, puedan acceder al Registro Mercantil, ya las formalice 
el directamente como si la hacen los administradores de la sociedad, tal 
como permite el articulo 127 de la primera de aquellas Leyes, respetando 
asi el principio registral de tracto sucesivo. 

Esta Direcci6n General ha acordado desestimar el recurso confirmando 
la decisiôn del Registrador y su nota de cali:ficaci6n. 

Madrid, 26 de maya de 1998.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Sr. Registrador mercantil de Madrid numero XV1. 

14346 RESOLUCIÖN de 28 de 71UYUO de 1998, de la Direcci6n Gene­
ra.l de ws Reg1:stros y del NO(;a:rı'ado, en el recurSO guber­
ru:ıtivo interp1wsto por kı. Gaja. de .4hor'r'os y Montes de 
Pieda.d de C6rdoba contra la negativa de don Jesus Muro 
Molina, Registrador de la Prop'iedad de Chiclana de la 
Frontera, a inSC1"ibiı" un testirnonio de auto de adiudicaci6n 
en m:rtud de apelad6n del Reg1:gtrador. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Trİ­
bunales don Juan Luis Malia Benitez, en nombre de la Caja de Ahorros 
y Montes de Piedad de C6rdoba, contra la negativa de don Jesus Muro 
Molina, Registrador de la Propiedad de Chiclana de la Frontera, a inscri~ir 
un testimonio de auto de adjudica.ci6n en virtud de a.pelaci6n del Regıs­
trador. 

Hechos 

El dia 19 de enero de 1990 la Caja de Ahorros y Monte de Piedad 
de C6rdoba inici6 procedimiento judicial sumario del articulo 131 de la 
Ley Hipotecaria, con respect.o a la fİnca numero 25.159 (trozo de t.erreno 
en pago de la Soledad 0 parcela denominada "Pie de Gallo», en el sitio 
de Piedra del Gallo), inscrita en el Registro de la Propİedad de Chiclana 
de la Frontera, propiedad de la sociedad demandada "Construccİones Ara­
gôn, Sociedad Limitada». Dicho procedimiento judicial fue tramitado ante 
el Juz.gado de Primera Instancia numero 5 de Cık1iz. Con fecha 3 de sep~ 
tiembre de 1990 se expidiô certificaciôn de cargos, en la que el Registrador 
hizo constar que la finca originariamente hipotecada "fue agrupada en 
uni6n de 27 finca.s mas y a.porta.da. en su totalida.d a. la. Junta. de Com­
pensaciôn y previas las segregaciones correspondientes, se adju?icô a la 
entidad «Manuel Arag6n, Sociedad Limitada», ocho solares edıficable8, 
acompafıando a dicha certificaci6n de cargas fotocopias de los libros del 
Registro en los que consta tal segregaci6n y adjudicaci6n de cada uno 
de los ocho solares, co ma :fincas registrales numeros 38,142, 38.144 a 38.149 
y 38.151, a favor del deudor hipotecario, haciendo constar en cada una 
de est.as que como procedente de parte de la registral numero 25.159, 
aportada a la Junta de Compensaci6n, se halla gravada con hipoteca a 
favor de Monte de Piedad y Caja de Ahorros de C6rdoba. Con fecha 18 
de septiembre de 1991 se adjudic6 a la sociedad recurrente la finca en 
segunda subasta, y con fecha 28 de octubre siguiente se dictô por el Juzgado 
a.uto de adjudicadôn, expidiendose testimonio de dicho auto como titulo 
para la. correspondiente inscripci6n registral, al que el dia. 13 de febrero 
de 1993 se adicion6 nna aclaraci6n de que la :finca en su dia hipotecada 
habia. sido a.grupada. en uni6n de otras, y que efectuada.s las segrega.ciones 
de aquella primitiva provenian los ocho solares edificables que consti" 
tuyeron las fincas registrales que el Registrador de la Propiedad, asimismo 
consign6 en la certificaci6n de cargas, gravadas con hipoteca a favor de 
la sociedad acreedora. 

El dia 7 de octubre de 1992, por la representad6n de la demandada 
se present.a escrito en los aut,os del procedimiento judicial su mario referido, 
interesandose la nulidad del auto de adjudicaci6n, desestimando el Juzgado 
la nuUdad en auto de 29 de enero de 1993, el cual fue recurrido en la 
Audiencia Provincial del Cadiz, que la confirm6 en auto de 8 de noviembre 
de 1993. Ambos autos fueron adicionados al auto de adjudicaciôn y tes­
timoniados. 

II 

Presentado el t.estİmonİo del auto de adjudicaci6n en el Regİst.ro de 
la Propiedad de Chiclana de la. Frontera fue cali:ficado con la siguiente 
nota: «Examinado nuevamente el presente documento, asi como el tes­
timonio de ampliaci6n insertado posteriormente en el mismo, de los autos 
de fecha 29 de enero de 1993, dictados por el Juzgado de Primera Instancia 
numero 5 de los de Cadiz y el 8 de noviembre de 1993 dictado por la 
ilustrisima Audienda Provincial de Cadiz, sin que ninguno de ellos se 
refiera a. la. a.djudicaci6n de las ocho fincas 0 sola.res que en el sistema 
de compensaci6n fueron a.djudica.dos a. la. entidad dema.ndada. "Construc­
ciones Manuel Arag6n, Sociedad Limitada", defecto formal que, a juicio 
del Registrador que autoriza la presente nota, impide la practica de las 
inscripciones en los nuevos folios registrales abiertos a las mismas, como 
as] ya se hizo constar en otra nota extendida por este Registro con fecha 
14 de maya de 1992, cuyo contenido se confirma por medio de la presente, 
se suspende la inscripci6n ordenada en el auto de adjudica.ci6n de fecha 
28 de octubre de 1991, por ser distinta la. :finca subastada y adjudicada., 
de las que hoy resultan inscritas a nombre de la entidad demandada., 



registrales numeros 38.142,38.144,38.145,38.146,38.147,38.148,38.149 
y 38,151, por adjudicaci6n que se la hizo en compensaci6n practicada 
de la que tenia 0 pertenecia en la formada por la agrupaci6n de todas 
aquellas que integraban la zona no consolidada del poligono de la Soledad, 
registral numero 38.119, por la. entidad urbanistica colaboradora. Junta. 
de Compensaciôn del Po1igono de la Soledad, de cuya existencia y de 
dichas "modificaciones registrales" se dio conocimiento al Juzgado al expe­
dirse por este Registro con fecha 3 de septiembre de 1990 la certificad6n 
prevenida en la regla 4. a del articulo 131 de la Ley Hipotecaria para la 
efectividad de la hipoteca. Considerando el Registrador que autoriza la 
presente nota el caracter subsanable de dicho defecto, a instancia del 
presentante, ha sido tomada en su lugar anotaci6n preventiva de suspen­
si6n, por el termino legal de sesenta dias que senala la Ley, en las citadas 
llncas registrales resultantes de la "reparcelaci6n" del sistema de com­
pensaci6n numeros 38,142, 38.144, 38.145, 38,147, 38,148, 38.149 Y 38.151, 
a los folios 151, 157, 160, 163, 166, 169, 172 y 178 del tomo 1.214 del 
archivo, libro 651 del Ayuntamiento de Chidana, anotaciones letra A. Por 
nota, extendida al margen de dichas anotaciones, se ha consignado la 
afecciôn a fa.vor de la Hacienda Publica, por el plazo de dos anos a partir 
de hoy, al pago de la liquidaci6n 0 liquidaciones complementarias que, 
en su caso, puedan girarse al presente documento, por el Tmpuesto de 
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.-Chiclana 
a 30 de enero de 1995.-EI Registrador, .Tesus Muro Molina». Vuelto a pre­
sentar el anterior documento con el testimonio del auto de 13 de febrero 
de 1995, fue objeto de la siguiente calificaci6n: «Examinado el documento 
presentado --testimonio del auto de 13 de febrero de 1995 dictado por 
el Juzgado de Primera Instancia numero 5 de Cadi~, considera el Regis­
trador que autorİza la presente nota que, aun cuando dİcho auto aclara 
que la finca subastada por el acreedor hipotecario Monte de Piedad y 
Caja de Ahorros de C6rdoba (Cajasur) fue sometida a un proceso de segre­
gaci6n dando lugar a ocho fincas registrales, a saber las fincas numeros 
38.142,38.144,38.145,38.146,38.147,38.148,38.149 Y 38.151 de las que 
se acompaııaban notas simples descriptivas junto con el testimonio de 
9 de enero de 1995, y aun cuando este ultimo testimonio se hace constar 
a ~efectos de su inscripciôn a nombre del adjudicatario", entiende el Regis­
trador que ha de concretarse por el Juzgado que la adjudicaciôn se contrae 
a las fincas resultantes de la segregaci6n practicada en la registral numero 
25.159, es decir, las ocho fincas anteriormente resenadas, al ser estas 
el resultado de la parcelaciôn de aquella, manteniendose el caracter de 
subsanable de dicha omisi6n,~hiclana a 30 de marzo de 1995.-El Regis­
trador, Jesus Muro Malİna». 

ın 

EI Procurador de los Tribunales don Juan Luis Malia Benitez, en nombre 
de Caja de Ahorros y Monte de Piedad de C6rdoba, interpuso recurso 
gubernativo contra la anterior calificaci6n, y aleg6: Que el articulo 122 
y siguientes de Reglamento de Gesti6n Urbanistica aplica especificamente 
a las fincas resultantes de la reparcelaci6n el principio mas general de 
subrogaci6n real que se desprende de los aıticulos 47.1 del Reglamento 
Hipoteeano y 123 de la T~ey. Que si, como conseeuencia de la indusi6n 
de la finca registral numero 25.159 en la Junta de Compensaci6n y de 
la posterior reparcelaciôn, el Registrador procediô a inscribir a favor del 
demandado tituJar las fincas segregadas resultantes que les fueron adju­
dicadas (numeros 38.142, 38.144 a 38.147, 38.149 y 38.151), el10 debiô 
ser porque en su cali:ficaci6n entendi6 que qued6 daramente establecida 
la correspondencia entre la primitiva :finca y las resultantes atribuidas 
a su titular, como asi tambien 10 hizo constar al expedir la certificaci6n 
de cargas y manifestar que las fincas nuevas quedaban gravadas con la 
hipoteca que originarianıente se constituy6 sobre la 25.159. Que el derecho 
del acreedor permanece invariable pese a las vicisitudes registrales de 
las :fincas a las que sujeta. Que, en caso contrario, laJunta de Compensaci6n 
le hubiere dado traslado del proceso de reparcelaciôn y el Registro 10 
hubiese pedido, pero no fue asi y, naturalmente, si se ve perjudicado por 
la compensaci6n rea1izada entre nncas, habria que pedir la nu1idad de 
la misma por indefensi6n al no ser oido, sin que el perjuicio conste regis­
tra.lmente, y si la Junta fuere nula el acreedor tendria, como tiene, su 
derecho inscrito con plena eficacia, hoy de propiedad, antes de derecho 
de hipoteca. Que en virtud de 10 anterior habrfa que conduir que la adju­
dicaciôn se produce sobre las nuevas fincas. Que el Registrador no niega 
10 anterior, 10 que pide es que el Juzgado concrete que la adjudicaci6n 
recae sobre las fincas segregadas, 10 que el JU7.gado na aclara por eonsiderar 
que ya esta suncientemente dara; pero es que na se precisa ninguna ada­
raci6n del Juzgado, pues esta concretado con la propia Ley. Que, a la 
vista de la calificaci6n registral, hay que seftalar que na existe impedimento 
alguno para que la inscripciôn pueda llevarse a efecto, porque na se vulnera 

precepto legal ni principio hipotecario alguno. Que na existen vicios de 
procedimiento ni vicios procedimentales. Que en el caso que se contempla 
na existe ningun obstılculo del Registro de la Propiedad, pues resulta indu­
dable cual es lafinca hipotecada (registralnumero 25.159), la que, sometida 
a. un proceso de segregaciôn, ha dada luga.r a las registrales citada.s y 
sôlo a ellas puede contraerse la ajudicaciôn, y a el1as se refiere toda la 
documentaciôn que se aeompafi.a al auto de adjudieaciôn cuya inscripciôn 
se pretende y la propia certificaci6n de cargas que expidiô el Registrador, 
Que si se admitiera que por el heeho de segregarse 0 dividirse una finca 
tras ser hipotecada, la inscripci6n de la a.djudicaci6n de la misma pudiera 
verse afeetada por eUo, se vulneraria uno de los prineipios generales del 
C6digo Civil en materia de obligaciones, cual es que el cumplİmiento de 
una obligad6n na puede quedar a voluntad de una de las partes. Que 
la doctrİna en este punto es unanime, na considerando 6bİce que la finca 
hipotecada, con posterioridad a la constituci6n de la hipoteca, se haya 
segregado como consecuencia de su inclusi6n en una Junta de Compen­
sadôn, porque proviene de un acto en que no fue parte la entidad hipo­
tecante de las nncas adjudicada.s. Que asi se establece en el articulo 123 
de la Ley Hipotecada. Que ha.y que sefta.lar las Resoludones de 3 de agosto 
de 1893, 17 de marzo de 1935, 15 de junio de 1993 y 7 de enero de 1994, 
que mantienen el enteno doctrinal antes expuesto. 

IV 

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 1. Que 
los articulos 122 y siguientes del Reglamento de Gesti6n Urbanistica que 
recogen los efectos del principio de subrogaci6n real no han sido des­
conocidos por el Registrador, pero na por ello se suprime el defecto formal 
de haber desaparecido registralmente la finca hipotecada y subastada, 
habiendo quedado extinguido el folİo real que la sustentaba. 2. Que asi 
fue expuesto en la certificaciôn que previene la regla 4. a del articulo 131 
de la. Ley Hipotecaria.. 3. Que tal cireunstaneia. no se tuvo en cuenta en 
su dia. por eJ .Tuzgado en los anuncios de subasta, ni tampoco en el corres· 
pondiente auto de adjudicaeiôn, adjudieando la finea originaria, euyo folio 
habja sido cancelado con anterioridad, cuando se produjo la referida com­
pensaciôn. 4. Que existia un obstaculo forma.l y una imposibilidad ma.terial 
por parte del Registro pa.ra. poder inscribir a. nombre de adjudicata.rio. 
5. Que na hubiese costado nada que el Juzgado hubiera aclarado y modi­
ficado el auto, en el sentido de adjudicar al acreedor las nueve fincas 
resultantes de la compensaciôn, salvando as} el defecto formal registral 
que impide la inscripciôn. 6. Que el principio de subrogaciôn real bien 
entendido exigiria, en el caso que se estudia, para su aplicaciôn que todo 
el proceso de reparcelaciôn hubiera tenido lugar con posterioridad a la 
expediciôn de la ceıtificaciôn de la regla 4.a del articulo 131, cosa que 
no ha sido asi en la realida.d, ya que ocurriô con anterioridad y asi se 
certificô por el Registro y se comunicô al Juzgado. 7. Que las dtas legales, 
doctrinales y jurisprudenciales que hace el reeurrente poeo tienen que 
ver con eJ caso debatido y para. nada subsana.n el defecto formal que 
imposibilita la inseripciôn de la finca adjudicada. 8. Que el prineipio de 
seguridad de tnifico juridico inmobiliario debe quedar salvaguardado, 10 
que justillca la. ca1ificaci6n registra1. 9. Que na supone extra1imitaci6n 
o ingerencia en la calificaci6n de determinados aspectos 0 trıimites del 
procedimiento exceptuados de tal filtro registral, sino simplemente la cons· 
tataci6n de la imposibilidad por parte del Registro de practicar la ins· 
cripci6n solİcitada por la desa.pariciôn registra.l de la. :finca adjudica.da 
en virtud de la compensaciôn operada. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia revoc6 
la nota del Registrador fundandose en el articulo 122.1 del Reglamento 
de Gesti6n Urba.nistica., 123 de la. Ley Hipotecaria y 147.1 de su Regla.mento, 
y, en conclusi6n, considera que sôlo a las nncas resultantes de la segre­
gacİ6n operada pueda contrd.erse la adjudicaci6n, pues a t.odas ellas se 
refiere expresamente el auto de adjudicaci6n y adici6n posterior y tambien 
el auto de 29 de enero de 1993 desestimatorio de la nulidad interesada 
por el deudor hipotecario, confirmado por otrü de fecha 8 de noviembre 
siguiente dictado por la Audiencia Provincial de Cadiz; con todo, aun CUaJl" 

do no es el caso, debe tenerse presente la. doctrina. de la Resoluciôn de 
7 de enero de 1994. 

VI 

El Registrador apel6 el auto presidencial, manteniendose en sus ale· 
gaciones, y afi.adi6: A) Que el principio de subrogaciôn real en materia 
de reparcelaciôn recogido, entre otros, en los articulos 113, 114 y 122 



del Reglamento de Gesti6n Urbanistica, se considera que na autorİza 0 

permite prescindir de una serie de tramites 0 requisitos esenciales del 
procedimiento de ejecuci6n hipotecaria, sİendo uno de ellos fundamental, 
el de aviso a todos los que pudİeran estar interesados en la subasta judicial 
de las vicisitudes experimentadas en la finca primitivamente hipotecada, 
como consecuencia del sistema de compensaciôn urbanistica operado, y 
ası se hizo constar en la certificaciôn registra.l que previene la regla 4. a del 
articulo 131 de la Ley Hipotecaria. No obstante, el Juzgado en su dia 
prescinde de ta.l circunstancia y na hace menciôn de las nuevas :fincas 
resultantes en los correspondientes anuncios de subasta, por 10 que se 
entiende se produce una situaci6n anômala, adjudicando una finca extin" 
guida ya registralmente. B) Que es por eUo que en la adjudicaciôn registral 
y en su parte dispositiva no se recoge la adjudicaciôn de las nuevas parcelas, 
no realizandose la adici6n al aut.o en forma legal, sİno sİmplemente una 
aclaraci6n que se considera insuficiente por obvias razones legales. C) Que 
se ha insistido en la necesidad de un nuevo auto judicial (adici6n) ada· 
ratorio de la adjudicacic5n de los nuevos solares resultantes de la repar­
celaciôn producida, totalmente necesario para subsanar el defecto pro" 
ducido por la extinciôn registral del folio real que ampara.ba la inscripciôn 
de la finca originaria. D) Que el principio de subrogaciôn real no supone 
que el Registro de la Propiedad deba prescindir de ta.l exigencia, 10 que 
sı ocurriria en el caso de que tal subrogaciôn se hubiera producido con 
posterioridad a la certificaciôn registral de la regla 4, a del articulo 1:31 
de la Ley Hipotecaria. Que en tal hipôtesis, sı resultarıa inexplicable y 
contradictoria la nota de calificacic5n registral, objeto del presente recurso. 
E) Que, por todo 10 anterior, no es aplicable al tema que nos ocupa 10 
expuesto en la Resoluci6n de 7 de enero de 1994. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 9, 42.9 Y 131 de la Ley Hipotecaria; 51, 100, 117 
y 143 del Reglamento Hipotecario; 310 del texto refundido de la Ley sobre 
el Regimen del Suelo y Ordenaciôn Urbana, de 26 de junio de 1992; 122 
y 174 del Reglamento de Gestic5n Urbanistica, y las Resoluciones de 23 
y 24 de abril de 1997. 

1. Plantea este recurso la cuestic5n de si es posible que se Ueve a 
cabo la inscripciôn de un auto de adjudicaci6n en un procedimiento de 
ejecucic5n hipotecaria del artıCulo 131 de la Ley, en el que se dan los 
siguientes supuestos de hecho: La finca sobre la que se estableci61a hipo­
teca se incorporô, en uniôn de otras, a una Junta de Compensaciôn; en 
la certi:ficaciôn de cargas expedida por el Registrador con arregıo a la 
regla 4. a del articulo 131 de la Ley Hipotecaria se hizo constar por el 
Registrador expresamente que la finca en cuesti6n haMa sido incorporada 
a una Junta de Compensaciôn y como resultado de las operaciones rea" 
lizadas se habia adjudicado al titular registral ocho solares edificables 
(cuyos datos registrales quedan expresados en la propia certi:ficaciôn); 
el auto de adjudicaci6n con el que finaliza el procedimiento de ejecuci6n 
contiene unicamente la descripciôn a la finca de origen, si bİen poste" 
rionnente se realiza una adici6n al mismo en el que se aclara que dicha 
:finca ha dado lugar a ocho solares edificables que sustituyen ala misma; 
el Registra.dor de la Propiedad practica anotaciôn de suspensiôn (sobre 
los ocho solares antes citados) por el defecto subsanable de ser distinta 
la finca subastada y adjudicada de las que en el momento actual :figura.ban 
en el Registro de la Propiedad; a fin de lograr la inscripciôn en el Registro 
se solicitô al Juzgado la pertinente aclaraciôn del auto, a 10 que contestô 
que no habia lugar por entenderse que con la adiciôn que en su dia se 
habia hecho ya se contestaba suficientemente a los extremos que se pedian 
aclarar; testimonio de este segundo auto se presentô tambien al Registro, 
insistiendo el Registrador en nota de calificaci6n que era necesario que 
el Juzgado especificare que la adjudicaci6n que se habla hecho de los 
solares era por ser precisamente tales fincas las resultantes de la registral, 
cuya ejecuci6n sirvi6 de base a la tramitaci6n de procedimiento. 

2. Realmente, en el recurso no se esta planteando sİ existe 0 no corres­
pondencia entre la finca de origen y los solares que se adjudicaron como 
resultado de un expediente de compem;acic5n urbani'stica, ya que por parte 
del Registrador na se ha dudado en ningun momento de la relaciôn existente 
entre una y otros, segün hizo constar ya en la expedicic5n de la certificaciôn 
de la regla 4. a del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, asi como en el mismo 
texto de la inscripci6n de los solares resultantes (don de se indica la finca 
de la que provienen, el hecho de ser resultado de un mecanismo com" 
pensatorio y el que ~entre otras cargas~ estıin gravadas con la hipoteca 
que ha sido objeto ejecuciôn) y, adem:i<;, por el dara dato de haberse 
practicado anotaciôn preventiva de suspensiôn. En realidad, 10 que se 
esta discutiendo ~y asi se dice en el informe del Registrador~ es si es 
posible inscribir el auto de adjudicaciôn cuando en el procedimiento judi· 
cial se han realizado los trıi:mites de anuncios de subasta y los posteriores 

con la descripcic5n de la :finca de origen, cuando ya constaba, por haberse 
comunicado en la certificacic5n registral, que la misma habia sido sustituida 
por ocho solares edificables. 

3. Tal y como queda delimitado el tema, el defecto que se expres6 
en la cali:ficaciôn na puede ser mantenido, dada que el mismo Registrador 
admite la correspondencia entre una y otras fincas. Determinada esta 
correspondencia entre las nuevas fincas y la hipotecada, el principio de 
subrogaciôn real (articulo 167 de la Ley del Suelo) implicara que del mis ma 
moda que la hipoteca sobre aqwma se trasladaria sobre estas, en su caso, 
la adjudicaci6n ahora realizada debe entenderse referida a las nuevas fincas 
que han sustituido ala ejecutada. 

Esta Direcciôn General ha acordado desestimar el recurso interpuesto 
y confirmar el auto apelado que revoc6 la nota de calificaciôn registraL 

Madrid, 28 de mayo de 1998.~El Director general, Luis Maria CabeUo 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia. 

1 4347 RESOLUCION de 29 dR mayo dR 1998, dR kı Direcci6n Gene, 
ral de W8 Registros y del Notar1a.do, en el recur80 guber­
nativo interpuesto poı' "Panaderia Ca1YJaga Labora~ Socic" 
dad Limitada», contra la negatiııa de don Juan A. Leyva 
de Leyva, Regi!5trador de la, Propieda.d de Baracaldo, a 
inscr'ibir'una escr'itu-J"a deadjudicaci6n de Fiiiu:as, en v-i:f'i-ud 
dE apelaci6n de la 1YJcurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por la Procuradora de los Tri· 
bunales dona Rosa Alday Mendizabal, en nombre de "Panaderia Careaga 
Laboral, Sociedad Limitada», contra la negativa de don Juan A. Leyva 
de Leyva, Registrador de la Propiedad de Baracaldo, a inscribir una escri­
tura de adjudicaciôn de fincas, en virtud de apelaci6n de la recurrente. 

Heclıos 

Ante el Juzgado de 10 Social numero 4 de Bilbao, se siguiô procedimiento 
por despido, que motivô los autos 1164/1984, en virtud de demanda inter­
puesta por don Sebastian Sotomayor Garrido y otros quince mas, contra 
la empresa <ıCarmelo Jimenez» (<ıPanaderia La Florida»). El dia 7 de abril 
de 1984 se dictô sentencia por la que se estim6 la demanda interpuesta, 
declarandose resuelta la relacic5n laboral y condenandose a la empresa 
a indemnİzar a los despedidos en las proporciones que se det.erminan 
en dicha sentencia. Con fecha 14 de mayo de 1984, los demandantes pidie· 
ron la ejecuci6n de la sentencia referida, acordandose por providencia 
de 15 de noviembre de 1984, sacar a la venta en subasta publica los bienes 
embargados, dos lonjas comerciales sitas en Baracaldo, propiedad de la 
demandada, inscritas en el Registro de la Propiedad de dicha ciudad, con 
los numeros 25092 y 33027.B; siendo la mejor postura la ofrecida en la 
tercera subasta, celebrada el dia 29 de abril de 1985, en la que compareciô 
don Sebastia.n Sotomayor Garrido, que actuaba en nombre de <ıSociedad 
An6nima Laboral Panaderia Careagaı>, habiendose sacado a subasta los 
bienes antes referidos, para cubrir un principal de 17.422.496 pesetas, 
mas 1.742.000 para costas. 

Por auto de fecha 21 de septiembre de 1989 se adjudicaron dichos 
bienes a don Sebastian Sotomayor Garrido, en nombre de <ıSociedad Anô­
nima Laboral Panaderia Careaga», y el dia 22 de marzo de 1991, mediante 
escritura publica otorgada ante el Notario de Bilbao don Miguel G. Mulet 
Ferragut, la ilustrisima Magistrada-Juez del Juzgado de 10 Social nümero 4 
de los de Bilbao, adjudic6 a la citada mercantil las fincas mencionadas. 

II 

Presentada primera copia de la escritura antes referida en el Registro 
de la Propiedad de Baracaldo, fue calificada con la siguiente nota: <ıSe 

deniega la inscripciôn del precedente documento, por aparecer las fincas 
transmitidas inscritas a fa.vor de tercera y distinta persona de la parte 
demandada, Barakaldo, a 12 de julio de 1993.~El Registrador, Juan A. 
Leyva de Leyva». 

ın 

La Procuradora de los Tribunales dona Rosa Alday Mendizabal, en 
nombre de "Panaderia Careaga Laboral, Sociedad Limitada~ (antes "Pa· 


