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sentimiento para la cancelación la persona a cuyo favor se hubiere hecho 
la inscripción... o sus representantes legítimos.

Por lo indicado, el mandamiento judicial presentado no es adecuado 
para practicar la cancelación parcial del derecho de hipoteca, pues ni 
tiene la consideración de sentencia ni consta que haya prestado su con-
sentimiento a la cancelación la persona a cuyo favor se hubiere hecho la 
inscripción (es decir la entidad de crédito) o su representante legítimo. 
Estamos ante la protección de un derecho (hipoteca en garantía de un 
préstamo) que figura inscrito a favor de una determinada entidad, para 
cuya cancelación total o parcial se precisa el consentimiento del titular 
del derecho, es decir, de la entidad de crédito, manifestado por quien 
tiene la representación suficiente de dicha entidad, y todo ello, como ya 
se ha indicado, por aplicación del art. 24 de la Constitución Español y de 
los preceptos hipotecarios que constituyen una manifestación de aquél.

Ha de añadirse además que en el mandamiento no se identifican los 
préstamos lo suficiente como para considerar que éstos son los garantiza-
dos con las hipotecas inscritas.

5. No procediendo la cancelación parcial, ha de estudiarse si puede 
practicarse la nota marginal a que se refiere el art. 240 del Reglamento 
Hipotecario e indirectamente el art. 699 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. 
Para hacer constar el pago parcial de los préstamos éstos han de resultar 
suficientemente identificados con el fin de practicar el asiento indubita-
damente en la inscripción de cada hipoteca, no siendo bastante la identi-
ficación por el número interno del banco. De otro lado, también en este 
supuesto ha de hacerse constar que el acreedor ha contestado por per-
sona con poder suficiente, pues el reconocimiento del pago parcial 
supone igualmente la disminución de las facultades del titular de la hipo-
teca en el momento de exigir el pago del préstamo o en el de la ejecución, 
por lo que han de aplicarse las mismas garantías antes señaladas; del 
mandamiento judicial presentado no resulta que haya sido el acreedor 
debidamente representado quien haya declarado sobre la subsistencia y 
la cuantía actual de su crédito.

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso inter-
puesto.

Contra esta resolución los legalmente legitimados pueden recurrir 
mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia 
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su noti-
ficación, siendo de aplicación las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los artículos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 21 de junio de 2005.–La Directora General, Pilar Blanco-Mora-
les Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Villajoyosa (Alicante). 

 14296 RESOLUCIÓN de 22 de junio de 2005, de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por don José María Villanueva 
Pérez, contra la negativa del registrador de la propiedad 
de Berja, a inscribir una escritura de aceptación de 
herencia.

En el recurso gubernativo interpuesto ante esta Dirección General por 
don José María Villanueva Pérez contra la negativa del Registrador de la 
Propiedad de Berja, don Tomás Cano Jiménez a inscribir una escritura de 
aceptación de herencia.

Hechos

I

El día dos de noviembre de 2004 se presentó en el Registro de la Pro-
piedad de Berja escritura autorizada por el Notario de Berja, don Agustín 
Díaz Puig el día 9 de febrero de 2001, en unión de la de rectificación de 
ésta autorizada por el mismo Notario el 28 de marzo de 2001, acompañada 
de los certificados de defunción y últimas voluntades, de copia autorizada 
del testamento del causante don José María Pérez Ibarra, y de otros docu-
mentos judiciales, y otros de naturaleza privada, relativos a la incapaci-
dad de doña Araceli, hija ésta del causante. En las primeras escrituras 
citadas comparece don José María Villanueva, hijo de Doña Carmen, hija 
ésta del causante, don José María Pérez Ibarra. En tales escrituras mani-
fiesta el compareciente que es el único nieto del causante, y como here-
dero del mismo, se adjudica la nuda propiedad de la finca descrita en la 
escritura.

El testamento del causante, autorizado por el Notario de Madrid, don 
Florencio Porpeta Clérigo, el 19 de septiembre de 1949, contiene la 
siguiente disposición: «Tercera.–Instituye herederas del tercio de mejora, 

en usufructo vitalicio, a sus dichas dos hijas, y en nuda propiedad a los 
hijos que dejare cada una de ellas, debiendo dividirse por lo tanto esta 
nuda propiedad en dos partes iguales, una para cada grupo. Si Araceli o 
Carmen fallecen sin sucesión antes o después que el testador, acrecerá el 
usufructo vacante a la que de ellas sobreviva, y en tal caso quedará la 
nuda propiedad correlativa a favor de los hijos de esta última. Caso de que 
las dos hijas del testador fallecieren sin descendientes, pasarán los bienes 
a las personas que en sus testamentos hubiesen designado; de no haberlos 
hecho, los adquirirán sus respectivos herederos abintestato.» En cuanto 
al tercio de libre disposición, en la cláusula quinta se establece que insti-
tuye heredera en usufructo vitalicio a su esposa, «a cuyo fallecimiento 
pasarán los bienes en igual concepto a la hija o hijas que le sobrevivan. 
Será de aplicación en cuanto a la nuda propiedad correspondiente, lo 
dispuesto en la cláusula tercera».

Las dos hijas del causante viven; una de ellas, tía del recurrente, ha 
sido declarada judicialmente incapacitada, tiene una edad de 78 años, y 
está bajo la tutela de un organismo público; la otra hija del causante es la 
madre del recurrente.

En el Registro de la Propiedad consta inscrito el cuaderno particional 
de los bienes dejados al fallecimiento de don José María Pérez Ibarra, e 
igualmente, respecto de las escrituras presentadas, consta inscrita en 
favor de doña Araceli y doña Carmen Pérez Guillén en cuanto al usufructo 
vitalicio, por mitad y proindiviso, y en favor de don José María Villanueva 
Pérez en cuanto a una mitad indivisa de la nuda propiedad.

II

Presentados los documentos indicados en el Registro de la Propiedad, 
el Registrador formula la siguiente calificación con fecha de 16 de 
noviembre de 2004:

«Hechos: Primero: Mediante escritura autorizada por el Notario que 
fue de Berja, don Fausto Romero Miura el día 11 de agosto de 1962 bajo el 
número 671 de protocolo, se aprobó y protocolizó el cuaderno particional 
de los bienes cuidados al fallecimiento de don José María Pérez Ibarra. 
Dicha escritura se inscribió en su día en cuanto a varias fincas, entre ellas 
la registral número 19.454 del término de Berja. De la inscripción extensa 
que en su día se practicó, resultan los particulares pertinentes del testa-
mento otorgado por dicho causante, autorizado por el Notario de Madrid 
Don Florencio Porpeta Clérigo de fecha 19 de septiembre de 1.949, y que 
literalmente en cuanto a las cláusulas que aquí interesan dispuso lo 
siguiente: ‘‘Tercera.–Instituye herederas del tercio de mejora, en usu-
fructo vitalicio, a sus dichas dos hijas, y en nuda propiedad a los hijos que 
dejare cada una de ellas, debiendo dividirse por lo tanto esta nuda propie-
dad en dos partes iguales, una para cada grupo. Si Araceli o Carmen falle-
cen sin sucesión antes o después que el testador, acrecerá el usufructo 
vacante a la que de ellas sobreviva, y en tal caso quedará la nuda propie-
dad correlativa a favor de los hijos de esta última. Caso de que las dos 
hijas del testador fallecieren sin descendientes, pasarán los bienes a las 
personas que en sus testamentos hubiesen designado; de no haberlos 
hecho, los adquirirán sus respectivos herederos abintestato.’’ ‘‘Cuarta: ‘‘Se 
abonará al cónyuge del testador con cargo al citado tercio de mejora la 
cuota usufructuaria que la Ley le asigna, y al fallecimiento de la interesada 
pasará el mismo derecho a las hijas en las condiciones que determina la 
cláusula anterior’’ ‘‘Quinta: Instituye herederas del tercio libre, en usu-
fructo vitalicio a su esposa Doña Araceli Guillén Gutiérrez, a cuyo falleci-
miento pasarán los bienes en igual concepto a la hija o hijas que le sobre-
vivan. Será de aplicación en cuanto a la nuda propiedad correspondiente, 
lo dispuesto en la cláusula tercera.’’

Segundo: Que a las... horas del día... se presenta escritura de acepta-
ción de herencia y adjudicación de bienes autorizada en Berja ante su 
Notario... en la que comparece don José María Villanueva Pérez. y mani-
festando, sin que resulte acreditado, que es el único nieto del causante, y 
solicitando la inscripción a su favor de la nuda propiedad de la mitad 
indivisa que corresponderían según el testamento a los hijos que dejare su 
tía Araceli. en cuanto a la finca registral número 19.454 del término de 
Berja.»

«En base a los hechos: Se deniega la inscripción solicitada en atención 
a los siguientes fundamentos de Derecho: Se deniega la inscripción de la 
mitad indivisa en nuda propiedad, por ser correlativa (según el testa-
mento) de la mitad indivisa perteneciente a su tía Araceli, y corresponder 
esa nuda propiedad, según el testamento, a los hijos que dejare Araceli al 
fallecer, no habiéndose producido aún la refundición de ambas mitades 
en una sola cuota, porque el derecho de acrecer entre ambas mitades está 
sujeto a la condición suspensiva de que las dos hermanas Araceli y Car-
men, fallezcan sin hijos. Así se desprende del artículo 982.1.º del Código 
Civil y 758 del mismo cuerpo legal, que exige, para calificar la capacidad 
del heredero, esperar hasta el cumplimiento de la condición (el falleci-
miento sin hijos de una de las dos hermanas). Es decir, que la mitad de 
Araceli debe seguir vida independiente hasta su fallecimiento, puesto que 
el derecho de acrecer que le afecta (a favor de la mitad de Carmen) sólo 
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tendrá lugar cuando ella fallezca sin hijos. Será en ese momento cuando 
las dos mitades se refundan en una sola; y aun entonces, habrá que espe-
rar a que fallezca Carmen para determinar quiénes serán los dueños defi-
nitivos de todo. Hasta el momento del fallecimiento sin hijos de Araceli no 
se produce el derecho de acrecer (a favor de la otra mitad), con arreglo al 
artículo 928.1.º del Código Civil. Queda claro, por tanto, que combinada 
este precepto y el testamento del causante, don José María Villanueva 
Pérez sólo está llamado a la mitad de su madre, pero no a la mitad de su tía.»

III

Don José María Villanueva Pérez interpone recurso gubernativo por 
escrito presentado en el Registro de la Propiedad con fecha 20 de diciem-
bre de 2004, con las siguientes alegaciones: –Que escrituras idénticas a la 
presentada fueron objeto de inscripción por otro Registrador; –Que la tía 
del presentante, doña Araceli, se encuentra declarada incapaz, tiene 78 
años y su situación lleva a la convicción de la imposibilidad de que pueda 
engendrar hijos, y presenta certificado médico que así lo acredita; –Que el 
recurrente es hijo único y su madre tampoco puede tener más descenden-
cia debido a la edad y al tratamiento quirúrgico a que ha sido sometida;
–Que entiende suficientemente acreditado que el recurrente es el único 
nieto del causante, y por tanto el único llamado a la herencia; –Que doña 
Araceli no tiene ni ha tenido hijos, y es imposible que pueda tenerlos en el 
futuro. En cuanto a los fundamentos de derecho: –Que donde hay usu-
fructo hay nudo propietario: esta doctrina resulta quebrantada en el pre-
sente supuesto.–Que no se debe esperar para la inscripción del docu-
mento, al cumplimiento de la condición (el fallecimiento sin hijos), 
porque la condición de que Doña Araceli los tenga es práctica o total-
mente imposible, y se puede aplicar el art. 801 por analogía y el 1116 los 
dos del Código Civil; –Que la no inscripción de la nuda propiedad con-
duce de hecho a la imposibilidad de transmitir la finca; –Que la no inscrip-
ción de la totalidad de la nuda propiedad de la finca reseñada, es contraria 
a la voluntad del causante, pues del tenor literal de las cláusulas de su 
testamento, no puede derivarse necesariamente, que no pueda proce-
derse a tal inscripción, pues la condición impuesta por el testador, se 
cumple en la persona del recurrente.

IV

El Notario autorizante de las escrituras emitió su informe el 29 de 
diciembre de 2004, formulando las siguientes alegaciones: –Que partiendo 
de la voluntad indubitada del testador de que el destino final de los bienes 
de su herencia sea para sus nietos, si estos existen, y partiendo que en el 
día de hoy, y también en el de la autorización de la escritura, está acredi-
tada la existencia de uno de ellos, don José María Villanueva Pérez, hijo 
de Carmen, se abren dos posibilidades:

a) Si consideramos las circunstancias de Carmen y Araceli, según se 
deduce de todos los documentos y manifestaciones, está suficientemente 
acreditado que no tienen ni van a tener mas hijos que el que existe en la 
actualidad, es decir, don José María Villanueva, sucederá lo siguiente: –La 
nuda propiedad de la estirpe de doña Carmen tiene un heredero que es su 
hijo; –La nuda propiedad de la mitad indivisa correspondiente a doña 
Araceli no está vacante, tiene un heredero llamado, su sobrino don José 
María, partiendo de la base que dadas las circunstancias de Araceli no 
tiene ni va a poder tener descendientes.

Y si es así el llamamiento al heredero no está sujeto a condición, sino 
a término «certus an et incertus quando». Será heredero cuando suceda 
un hecho cierto, el fallecimiento de Araceli. Y es en este caso en el que la 
prevalencia de lo dispuesto en el artículo 759 del código civil cede a favor 
de su contradictorio, el artículo 799 de dicho cuerpo legal. Gran parte de 
la jurisprudencia española reiteradamente considera que dicho artículo 
799 sea aplicable no a la condición, sino a las instituciones de herederos 
a día cierto, que indudablemente ha de venir, aunque se ignore cuándo, 
como la muerte de una persona. Según esta jurisprudencia la institución 
de heredero «post mortem alterius» no está sujeta a condición suspensiva 
sino a término y crea derechos transmisibles (véase sentencias del Tribu-
nal Supremo de 22 de diciembre de 1961 y 5 de junio de 1966, así como 
Resoluciones de la Dirección General de Registros y Notariado de 25 de 
abril 1931 y 4 de febrero de 1980, entre otras).

b) Como segunda posibilidad cabría la opción más rigurosa, de con-
siderar que aún existen posibilidades de que Carmen y Araceli puedan 
tener descendientes. En este supuesto la institución de heredero a favor 
del nieto estaría sujeta a la condición suspensiva de que su madre y tía 
fallezcan sin tener más hijos. La condición impuesta en el testamento, si 
la consideramos desde este punto de vista, no condiciona la cualidad de 
heredero de don José María Villanueva, la cual está consolidada por el 
tenor del mismo testamento, sino en todo caso la porción que va a recibir 
en el caudal hereditario, si tuviese que compartir la herencia con otro 
heredero aunque esto sea muy improbable.

No serán pues de aplicación los artículos 801 y 1054 del Código Civil, 
ni la herencia se deberá poner en administración en espera de que por 
virtud de incumplimiento o no de la condición haya o no haya heredero, que 
sí lo hay, aunque tuviese que compartir con otro el caudal hereditario.

V

El Registrador de la Propiedad redactó informe con fecha 5 de enero 
de 2005, y elevó el expediente a esta Dirección General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los artículos 348, 675, 759, 799, 781, 785, 801, 805 del Código 
Civil, Resolución de esta Dirección General de 4 de febrero de 1980.

1. En el presente supuesto la cuestión se centra en la interpretación 
de la cláusula testamentaria que se indicará más abajo, y que figura tam-
bién en los «hechos», teniendo en cuenta que el testador dejó dos hijas, 
que le sobreviven.

De las dos hijas, una de ellas, doña Araceli, por su avanzada edad y 
circunstancias, es harto improbable que tenga descendientes, sin que se 
haya demostrado que no los tenga; y la otra hija, doña Carmen, tiene un 
solo hijo, don José María, quien pretende la inscripción a su favor de la 
nuda propiedad de la totalidad de la finca objeto de este recurso, y no sólo 
de la mitad indivisa que ya figura a su nombre, como hijo de doña Carmen 
y heredero en la nuda propiedad.

2. Interpretada literalmente la cláusula testamentaria tercera, que 
puede dividirse a su vez en tres partes, tenemos lo siguiente:

a) El testador «instituye herederas en el usufructo vitalicio a sus dos 
hijas, (a saber Araceli y Carmen) y en nuda propiedad a los hijos que 
dejare cada una de ellas, debiendo dividirse por lo tanto esta nuda propie-
dad en dos partes iguales, una para cada grupo». Según esta primera parte 
de la cláusula, hay un llamamiento directo a los hijos de las usufructua-
rias. Como se acredita que Carmen tiene un hijo, está fuera de duda que 
éste ha sido llamado a la mitad de la nuda propiedad, ya que el mismo 
testador indica que la nuda propiedad debe dividirse en dos partes igua-
les, una para cada grupo. La cuestión es si también ha sido llamado a la 
otra mitad de la nuda propiedad si la otra hija, es decir, Araceli, no ha 
tenido hijos.

b) La segunda parte de la cláusula establece: «Si Araceli o Carmen 
fallecen sin sucesión antes o después que el testador, acrecerá el usu-
fructo vacante a la que de ellas sobreviva, y en tal caso quedará la nuda 
propiedad correlativa a favor de los hijos de esta última.» También hay 
coincidencia en la interpretación de que si una hermana fallece sin suce-
sión, acrecerá el usufructo a la otra; y que los hijos de esta última están 
llamados a la nuda propiedad.

c) La tercera parte de la cláusula establece: «Caso de que las dos 
hijas del testador fallecieren sin descendientes, pasarán los bienes a las 
personas que en sus testamentos hubiesen designado; de no haberlos 
hecho, los adquirirán sus respectivos herederos abintestato.» Es decir, si 
en el momento del fallecimiento de las dos hijas no hubiera descendencia, 
el destino de los bienes seguiría otro cauce: bien el indicado por las hijas 
en sus respectivos testamentos, bien la sucesión intestada.

Sin perjuicio de que la disposición testamentaria indicada lleva a plan-
tear otras cuestiones cuyo estudio no compete, como puede ser qué ocu-
rre si una heredera fallece sin descendientes después de la otra que sí 
tiene descendientes, o si fallece el hijo o hijos dejando a su vez descen-
dientes, el problema objeto de estudio es si el hijo de doña Carmen está 
llamado a la nuda propiedad de la mitad de doña Araceli presuponiendo 
que ésta no tiene hijos y considerando que no los puede tener, aunque no 
haya fallecido doña Araceli.

La respuesta afirmativa al planteamiento anterior se basaría en consi-
derar que la voluntad del testador es en todo caso dejar sus bienes a sus 
nietos, y que éstos están llamados a término, y no bajo condición; un tér-
mino «certus an incertus quando», cual es el fallecimiento de las usufruc-
tuarias: operaría el artículo 799 del código civil, interpretado por la doc-
trina y el Tribunal Supremo en el sentido de que este artículo se refiere a 
la institución de heredero a término incierto, por lo que no impide al here-
dero «adquirir sus derechos y transmitirlos a sus herederos, aun antes de 
que se verifique su cumplimiento».

La respuesta negativa se basaría en considerar que la voluntad del 
testador es dejar los bienes a sus nietos si sobreviven a sus hijas. Según 
esta postura, el nieto, sobrino de la usufructuaria, está llamado bajo con-
dición, que consiste en que su tía fallezca sin sucesión. En este caso ten-
dría aplicación el artículo 759 del Código Civil, según el cual, el heredero 
que muera antes de que la condición se cumpla, aunque sobreviva al tes-
tador, no transmite derecho alguno a sus herederos.

En este caso concreto ha de considerarse más acorde con lo expre-
sado en el testamento la configuración de la institución de heredero en la 
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nuda propiedad de la parte correspondiente a Doña Araceli bajo condi-
ción, por los siguientes argumentos:

a) La interpretación literal de la cláusula testamentaria, que en su 
segunda parte establece que «si fallece sin sucesión... quedará la nuda 
propiedad a favor de»... lo cual supone una formulación de la condición.

b) La interpretación sistemática, pues unida esa segunda parte con 
la tercera, tenemos que si las dos hijas fallecen sin descendientes, se 
modifican los llamamientos.

c) La interpretación lógica, pues si se admite que el sobrino está 
inmediatamente llamado, y éste fallece antes que su tía y que su madre, el 
sobrino transmitiría su derecho a sus herederos, con lo cual no tendría 
aplicación la tercera parte de la cláusula tantas veces indicada, es decir, 
que si las hijas fallecen sin descendientes pasaran los bienes a las perso-
nas que en sus testamentos hubieren designado.

Por otra parte, ha de señalarse igualmente que si bien ha de buscarse 
una interpretación que favorezca la libertad de los bienes y del tráfi-
co jurídico, y que las prohibiciones de disponer han de interpretarse en
un sentido estricto o mejor, restrictivo, por ser contrarias al espíritu
que inspiró la reforma del Derecho de Propiedad desde mediados del 
siglo XIX y que desde 1889 recoge el Código Civil, no es menos cierto que 
en materia testamentaria prima ante todo la voluntad del testador expre-
sada en el testamento, con el límite, respecto de la prohibición de dispo-
ner, de lo establecido en el artículo 781 del Código Civil, por la remisión 
que al mismo contiene el artículo 785 de dicho cuerpo legal.

En cuanto a la cuestión abordada por el recurrente relativa a la 
máxima «no hay usufructo sin nuda propiedad», ha de indicarse que en 
nuestro ordenamiento jurídico se admiten los derechos con sujeto transi-
toriamente indeterminado, siempre que pueda determinarse con posterio-
ridad, y que no exceda de los límites del art 781 del Código Civil; y que si 
se considera no llamado a la nuda propiedad en la parte de su tía Araceli, 
por ser los llamados en primer lugar los posibles hijos de esta señora, y 
sólo cuando fallezca sea procedente el llamamiento a sus sobrinos, en el 
ínterin la situación de doña Araceli sería lo que un sector de la doctrina 
denomina «pseudo-usufructo testamentario», que operaría como una 
sustitución fideicomisaria condicional.

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso inter-
puesto.

Contra esta resolución los legalmente legitimados pueden recurrir 
mediante demanda ante el Juzgado de lo civil de la capital de la provincia 
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su noti-
ficación, siendo de aplicación las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los artículos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 22 de junio de 2005.–La Directora General, Pilar Blanco-Mora-
les Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Berja. 

 14297 RESOLUCIÓN de 23 de junio de 2005, de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por don José Ramón Capdevila 
Lazo, contra la negativa de la registradora de la propie-
dad de Altea, a inscribir una escritura de compraventa.

En el recurso gubernativo interpuesto por don José Ramón Capdevila 
Lazo, contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de Altea, doña 
María José Gonzalvo Asensi a inscribir una escritura de compraventa.

Hechos

I

Por escritura aclaratoria otorgada el 26 de mayo de 2004, ante el Nota-
rio de Benidorm, don Antonio Enrique Magraner Duart con el número mil 
cuarenta y cinco de su protocolo, doña Elisabeth-Marianne Vlam, repre-
sentada por don José Ramón Capdevila Lazo, y don Francisco Balaguer 
Ponsoda hacen constar que por escritura pública de 10 de febrero 
de 2004, otorgada ante el Notario de Benidorm, don José Ramón Rius 
Mestre, con el número 301 de protocolo, don Francisco vendió a doña 
Elisabeth-Marianne la parcela 356 del polígono 3 en el Paraje denominado 
Pla Figuereta, de la Nucía, inscribiéndose el 14 de abril de 2004 en el 
Registro de la Propiedad de Altea al tomo 1.112, libro 162, folio 81, dando 
origen a la finca registral número 14.830 del Ayuntamiento de la Nucía. 
Que sin que haya habido mala fe, la realidad es que la compradora nunca 
pago el precio de dicha compraventa, por lo cual ambas partes, de común 
acuerdo la resolvieron con fecha quince de abril de dos mil cuatro. Que 

solicitan formalmente de la Señora Registradora que cancele la citada 
inscripción de dominio a favor de la Sr. Vlam, la cual otorga en el acto su 
consentimiento formal para que se practique dicha cancelación, en con-
formidad con el artículo 82 de la Ley hipotecaria, por no haber pagado ella 
el precio, asimismo otorga su pleno consentimiento para que el Sr. Bala-
guer venda libremente la finca.

Asimismo, por otra escritura otorgada el mismo día 26 de mayo 
de 2004, ante el referido Notario de Benidorm, don Antonio Enrique 
Magraner Duart con el número mil cuarenta y seis de su protocolo, don 
Francisco Balaguer Ponsoda vende a don José Ramón Capdevila Lazo la 
parcela 356 del polígono 3 en el Paraje denominado Pla Figuereta, de la 
Nucía.

II

Presentada copia de las anteriores escrituras en el Registro de la Pro-
piedad de Altea, la primera se despacha con la nota siguiente: «Aplazada 
la calificación y el despacho del documento presentado por el asiento 553 
del Diario 16, por existir presentado sobre la misma finca el asiento con-
tradictorio anterior 1781 del Diario 15. Altea a 26 de julio de 2004. La 
Registradora.» Y la segunda con la siguiente nota de calificación: Hechos. 
La escritura previa de compra no está inscrita. Fundamentos de derecho. 
Es de aplicación lo dispuesto en el art.20 de la Ley Hipotecaria. Por lo 
tanto hasta que no se despache dicha previa no puede despacharse esta ni 
completarse su calificación. Por lo tanto para proceder a la inscripción de 
documento referido, deberá subsanar el defecto observado en los hechos 
de la presenta nota. La presente calificación se comunica a los efectos de 
retirada del título, y en su caso, a la subsanación de defectos dentro del 
plazo de vigencia del asiento de presentación el cual quedara prorrogado 
durante sesenta días, a partir de la fecha de la recepción de la presente 
calificación. Se advierte del derecho de recurrir la calificación, ante la 
Dirección General de los Registros y del Notariado, en el plazo de un mes 
a contar desde la fecha de notificación de esta calificación, conforme a lo 
dispuesto en los artículos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Asi-
mismo podrá solicitar la calificación del título al Registrador del cuadro 
de sustituciones conforme al artículo 275 bis de la misma Ley, en los 
quince días siguientes a la notificación de esta calificación durante la 
vigencia del asiento de presentación. Quedará prorrogado automática-
mente el asiento de presentación por un plazo de sesenta días contados 
desde la fecha de la notificación de la calificación que constará en nota 
marginal a dicho asiento. Dentro de dicho plazo, vigente el asiento de 
presentación se podrá solicitar la anotación preventiva por defecto subsa-
nable prevista en el artículo 42.9 de la Ley Hipotecaria. Altea a diez de 
julio del año dos mil cuatro. Firma ilegible. Fdo. María José Gonzalvo 
Asensi.

III

Don José Ramón Capdevila Lazo interpuso, contra la nota de califica-
ción, recurso gubernativo y alegó: Que por el presente escrito vengo en 
interponer y formalizar Recurso Gubernativo en contra de las dos 
calificaciones/resoluciones que señalaré, que fueron dictadas por la 
señora Registradora de la Propiedad de Altea, Provincia de Alicante, doña 
María José Gonzalvo Asensi, y las que vengo en pedir que sean dejadas sin 
efecto por ser ilegales y contrarias a la lógica, y en pedir también que se 
ordene inscribir inmediatamente el título de dominio que me pertenece. 
Primera calificación/resolución recurrida: Dictada con fecha 10 de julio 
de 2004, en cuya virtud dispone no inscribir el Documento de 26/05/2004 
del Notario don Antonio Magraner Duart, presentado por el Abogado que 
suscribe, en base al siguiente Hecho: «La escritura previa de Compra no 
se encuentra inscrita». Segunda calificación/resolución recurrida Dictada 
con fecha 26 de julio de 2004, en cuya virtud dispone aplazar la califica-
ción y despacho del documento presentado por el asiento 553 del Diario 
16, por existir presentado sobre la misma finca el asiento contradictorio 
anterior 1781 del Diario 15. Hechos.

 Primero.–Hacemos constar que hace un mes tomamos contacto tele-
fónico con este Departamento y que muy amablemente nos atendieron y 
nos sugirieron que antes de presentar este Recurso, hablásemos personal-
mente sobre esta materia con la señora Registradora implicada, pero que 
esta no nos quiso o no nos pudo recibir, por estar de vacaciones, según se 
nos dijo, cuando pedimos una cita para la entrevista; Pero, no obstante, 
ella misma ha firmado la Certificación que acompañamos.

 Segundo.–Hacemos constar también que acompañamos documentos 
en fotocopias, en conformidad con lo expresamente autorizado al efecto 
por los artículos 4, 267, 268, 273, 318 y 326 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil. 

Tercero.–Acompañamos a este escrito en parte de prueba, copia de los 
siguientes Documentos con los números de orden que señalaremos n.º l y 
n.º 2: Las dos citadas calificaciones/resoluciones combatidas; N.º 3: Certi-
ficación del Registro de la Propiedad de Altea que acredita el historial 


