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RESOLUCION de 15 de noviembre de 2021, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en
el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Cartagena n.° 3,
por la que se suspende la inscripcion de una escritura de ampliacion y novacién de préstamo hipotecario.

(BOE de 3 de diciembre de 2021)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Escritura de novacién y ampliacion de préstamo hipotecario. Fijacién de
la cifra de responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, de demoray costas y gastos.
Ningln obstaculo existe para inscribir en el Registro de la Propiedad la ampliacion de una hipoteca que
tenga por objeto garantizar las nuevas responsabilidades derivadas de la ampliaciéon del crédito que hasta
entonces lo estaba, siempre que se determine con precisiéon cuéles sean esas nuevas
responsabilidades objeto de garantia. Ahora bien, los efectos de tal inscripcion serian los que legalmente
se derivaran de su propio objeto, rango (que viene determinado por la Ley) y demas principios
configuradores de regulacion hipotecaria, pero no de la voluntad de las partes. Para las ampliaciones de
préstamo hipotecario con incremento de responsabilidad hipotecaria, si lo querido por las partes es la
subsistencia de la obligacién inicial, aunque ampliado su contenido u objeto, debe quedar excluido
cualquier &nimo novatorio con alcance extintivo. Tampoco debe apreciarse una clara incompatibilidad
entre la obligacion preexistente y la que surge de su ampliacién ya que conduciria al mismo resultado pues,
excepcion hecha del quantum, no hay variacion en sus elementos esenciales, ni se ha producido una
renovacion del contrato que le dio vida.

Debe entenderse, por tanto, que existe una sola hipoteca si se cumplen los requisitos para que la misma
pueda ser considera como tal, es decir, si se establece también un régimen Unico y uniforme para la
hipoteca, lo que exigiria que la totalidad de la responsabilidad hipotecaria por intereses ordinarios y de
demora se fije por tipos y plazos homogéneos, y si no existen titulares de cargas o gravamenes intermedios.
Este régimen Unico y uniforme de la hipoteca implicara también la necesidad de garantizar respecto del
capital inicial y del capital ampliado los mismos conceptos, sin que respecto del antiguo principal se
garanticen unos conceptos, y respecto el nuevo capital se garanticen otros, o no se garanticen los que ya lo
estuvieren inicialmente, salvo que se cancele la hipoteca respecto de ellos. Es decir, si la hipoteca es o se
guiere que sea Unica, debe garantizar, ademas del total principal concedido y/o pendiente de
amortizar, los mismos conceptos accesorios y complementarios respecto de la totalidad del capital
y, adicionalmente, calcularse su responsabilidad de forma homogénea. Y es que no es posible
pretender que, tras la ampliacion del préstamo, la hipoteca funcione como una sola si no se establece un
régimen uniforme y Unico para toda ella (singularmente, en relacion con los intereses y la responsabilidad
hipotecaria), y para que pueda entenderse que existe un régimen Unico y uniforme es necesario que la
totalidad de la responsabilidad hipotecaria por intereses ordinarios y de demora se fije por tipos y plazos
homogéneos; no siendo posible, por tanto, que la cobertura hipotecaria se mantenga definida por referencia
a unos tipos de interés distintos de los estipulados en la novaciéon como fijos 0 como maximos, vulnerandose
con ello la exigencia de claridad y precision en el contenido de los asientos registrales.

No es admisible que el tipo maximo del interés a efectos de la fijacion de la responsabilidad
hipotecaria sea superior al limite fijado a efectos obligacionales a la variabilidad del tipo de interés,
porque el caracter accesorio de la hipoteca imposibilita que se puedan garantizar obligaciones o importes
no pactados y/o que nunca podran devengarse. Lo expuesto no es Obice para que, si las partes quieren
mantener la dicotomia de la responsabilidad hipotecaria, ello sea posible y la denominada ampliacion
inscribible, pero como una segunda hipoteca, o que debe resultar claramente de la correspondiente
escritura, ya que, cuando la responsabilidad hipotecaria correspondiente al capital inicial y a la ampliacion
del mismo no se configure de modo uniforme, en la inscripcién registral debe quedar perfectamente claro
gue existen dos hipotecas (la del préstamo inicial y la del importe ampliado), cada una con su propio rango,
con la exacta determinacién por separado de sus respectivas responsabilidades hipotecarias por los
diferentes conceptos. En definitiva, en ausencia de terceros, la solucién a adoptar dependera de la
interpretacién de cual sea la verdadera voluntad de las partes en cada supuesto concreto.

PRECEPTOS:
Cadigo Civil, arts. 1.212, 1.528, 1.857 y 1.860.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 12, 24, 25, 104, 114, 115, 122, 123 y 144 y ss.
Ley 2/1994 (Subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios), art. 4.
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Decreto de 14 de febrero de 1947 (Rgto. Hipotecario), art. 220.

En el recurso interpuesto por don César Carlos Pascual de la Parte, notario de Fuente Alamo de Murcia,
contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Cartagena nimero 3, dofia Maria del Carmen
Garcia-Villalba Guillamén, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de ampliacién y novacion de
préstamo hipotecario.

Hechos

Mediante escritura otorgada el dia 27 de octubre de 2020 ante el notario de Fuente Alamo de Murcia, don
César Carlos Pascual de la Parte, con el numero 1.054 de protocolo, don H. P. G. P. y dofia M. C. L. C., como
prestatarios, formalizaron con «Banco Santander, S.A.», como prestamista, una escritura de ampliaciéon y novacion
de préstamo hipotecario, recayendo la hipoteca sobre dos inmuebles del citado municipio.

Presentada copia autorizada de dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Cartagena nimero 3, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Hechos:

1.° Eldocumento calificado es copia de escritura otorgada en Fuente Alamo de Murcia el dia 27 de octubre
de 2020 ante el notario don César Carlos Pascual de la Parte, nimero 1054 de protocolo.

2.° Es copia de escritura de novacion y ampliacion de préstamo hipotecario sobre las fincas 46961
y 46952/1 de Fuente Alamo de Murcia.

3.2 Lahipoteca que es objeto de novacion y ampliacion, formalizada en escritura otorgada en Fuente Alamo
de Murcia el dia 4 de diciembre de 2012 ante el notario don Miguel Bafiuls Ribas, se constituyé en garantia, ademas
del principal, de los intereses ordinarios de un afio al tipo méximo de 7,838%, de los intereses de demora de tres
afios al tipo méaximo del 30% y de la cantidad de 9000 euros para costas y gastos.

4.° En el documento calificado, se amplia el préstamo en la cantidad de 30.259,49 euros, y se modifica el
plazo de duracién y el tipo del interés de demora, asi como los maximos aplicables al interés ordinario y de demora
en la fijacion de la responsabilidad hipotecaria, garantizandose, ademés del principal, los intereses ordinarios de
doce meses al tipo del 0,911%, los intereses de demora de tres afios al tipo de 3,911%, y un 5% para costas y
gastos. A continuacion, se fija la nueva responsabilidad hipotecaria de las fincas como consecuencia de la
ampliacién, sumando a la responsabilidad hipotecaria inscrita la responsabilidad correspondiente a la ampliacion.

Fundamentos de Derecho:

1. Modificandose el limite maximo tanto de los intereses ordinarios como de demora, y dado que la
responsabilidad hipotecaria correspondiente al capital inicial y a la ampliacion no se configura de un modo uniforme,
no es posible practicar la inscripcibn como ampliacién sino que sélo sera posible la constitucion registral de una
nueva hipoteca, de modo que quede perfectamente claro que existen dos hipotecas (la del préstamo inicial y la del
importe ampliado) cada una con su propio rango con la exacta determinacidon por separado de sus respectivas
responsabilidades hipotecarias por los diferentes conceptos. Para ello es necesario que conste claramente en la
escritura la voluntad de las partes de constituir una nueva hipoteca y no una mera ampliacion de la anterior, voluntad
que no figura en el documento calificado. La concurrencia de esta incertidumbres con la repetida necesidad de
claridad de los asientos registrales imponen la aclaracion de la escritura por parte del acreedor en el sentido de
indicar si quiere que se inscriba la ampliacion de la hipoteca como una sola hipoteca sumada a la anterior, o que se
inscriba como segunda hipoteca con distinto rango; debiendo en el primer caso, recalcularse de forma uniforme la
responsabilidad hipotecaria total por intereses ordinarios y moratorios, aplicando el mismo régimen de tipos maximos
al antiguo y al nuevo principal.

En los supuestos de modificaciéon de las condiciones financieras, es aplicable la doctrina de la antes
denominada Direccién General de los Registros y del Notariado (Resoluciones de 5-11-1999, 25 de abril y 4-9-2002,
26-1-2012, y 9 de octubre, 17 de noviembre y 21-12-2015) segun la cual el caracter accesorio de la hipoteca
respecto del crédito garantizado (arts. 104 de la Ley Hipotecaria y 1857 del Cédigo Civil) implica la imposibilidad de
discrepancia entre los términos definitorios de la obligacién asegurada y los de la extensién objetiva de la hipoteca
en cuanto al crédito (arts. 9 y 12 de la Ley Hipotecaria), de modo que pactandose en la modificacion de la
condiciones financieras del préstamo hipotecario un tipo fijo para los intereses remuneratorios y moratorios que
antes no existia (o inferior al anteriormente existente), o estableciéndose una limite obligacional a los intereses
variables antes inexistente (o inferior al precedente), no cabe que la cobertura hipotecaria se mantenga definida por
referencia a unos tipos de interés distintos de los ahora estipulados, vulnerandose con ello la exigencia de claridad
y precision en el contenido de los asientos registrales, dada la transcendencia “erga omnes” de sus
pronunciamientos. Todo lo expuesto no es Ghice para que si las partes quieren mantener la dicotomia de la
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responsabilidad hipotecaria, ello sea posible y la denominada ampliacion inscribible, pero como una segunda
hipoteca, lo que debe resultar claramente de la correspondiente escritura, ya que como sefala la Resolucién de la
Direccidon General de 12-5-2011 cuando la responsabilidad hipotecaria correspondiente al capital inicial y a la
ampliacién del mismo no se configure de modo uniforme, en la inscripcion registral debe quedar perfectamente claro
gue existen dos hipotecas (la del préstamo inicial y la del importe ampliado), cada una con su propio rango, con la
exacta determinacion por separado de sus respectivas responsabilidades hipotecarias por los diferentes conceptos.

2.° Se deniega el acceso registral de lo siguiente: fianza, informacién bésica sobre proteccion de datos,
comunicacion de datos relativos al impago, clausula de representacion, presentacion telematica, todo ello por falta
de trascendencia real.

En virtud de lo expuesto, acuerdo el dia 29 de julio de 2021 suspender la inscripcion solicitada por el defecto
sefialado bajo el nimero 1.° de los Fundamentos de Derecho, denegandose el acceso registral de lo indicado en el
namero 2.° de los Fundamentos de Derecho.

Contra el presente fallo del registrador (...)

En Cartagena, a veintinueve de julio de dos mil veintiuno.—La registradora (firma ilegible). Fdo.: Maria del
Carmen Garcia-Villalba Guillamén.»

Contra la anterior nota de calificacion, don César Carlos Pascual de la Parte, notario de Fuente Alamo de
Murcia, interpuso recurso el dia 18 de agosto de 2021 mediante escrito del siguiente tenor:

«Expongo

I) Que, en virtud de escritura autorizada por mi el dia 27 de octubre del afio dos mil veinte, bajo el
namero 1054 de protocolo, se formalizé una novacién y ampliacion de préstamo hipotecario en los términos, pactos,
clausulas y condiciones que constan en dicha escritura (...)

II) Que dicha escritura, el dia 29 de julio del afio dos mil veintiuno, fue calificada negativamente por la Sra.
Registradora del Registro de la Propiedad de Cartagena n.° lll, no practicando la inscripcién de la novacién y
ampliacion del préstamo hipotecario, en los términos que constan en la citada calificacion (...)

[lI) Pues bien, expuesto todo lo anterior, se ha de manifestar por este Notario, la disconformidad con dicha
nota de calificacién, y todo ello, en base a los siguientes,

Fundamentos de Derecho.

No se puede compartir el criterio de la Sra. registradora, pues, después de hacer un resumen preciso de la
doctrina de la DGR y N sobre este particular de ampliacion de hipoteca, sin embargo, ¢no aplica dicha doctrina al
caso propuesto?

Es decir, la teoria y las citas de resoluciones van por un lado y los criterios calificativos del caso concreto
van por otro.

En realidad, se podria decir que las resoluciones que con mas brillantez y precisiéon han resuelto este asunto
son las de 17 de enero de 2002 (pionera y cristalina) y 19 de septiembre de 2017 (mas analitica y didactica) y que,
sorprendentemente, no se citan en la nota calificadora.

A modos de resumen, se podria concluir que las partes contratantes son soberanas y libres para determinar
el pacto de ampliaciéon que tengan por conveniente, siempre que no se oponga a normas prohibitivas o imperativas
(Art 1255 C.c).

De manera que “ningun obstaculo existe para inscribir en el Registro de la Propiedad la ampliaciéon de una
hipoteca siempre que se determine con precisién cuales son esas nuevas responsabilidades objeto de garantia...,
pero los efectos de la inscripcion son los que legalmente se deriven de su propio objeto y rango” (Resolucion de 17
de enero de 2002).

Es mas, “en ausencia de terceros (titulares de inscripciones o anotaciones posteriores a la hipoteca cuyo
capital en objeto de ampliacién; y de la nota marginal a que se refiere el dltimo inciso del articulo 4.3 de la Ley 2/1994)
esa potestad de las partes para configurar la ampliacion de su hipoteca es libérrima; pudiendo mantener “una Unica
hipoteca en garantia de la obligacion Unica y uniforme que resulta de la modificacion, aumentando para ello,
paralelamente, su responsabilidad hipotecaria”. (Resolucion 19 de septiembre de 2017).

Es decir, en estos casos de ampliacion hipotecaria (esto es, de una sola hipoteca y no 2) se exige por la
D.G.R.N. que se establezca también un régimen Unico y uniforme para toda la hipoteca; lo que exigira que la totalidad
de la responsabilidad hipotecaria por intereses ordinarios y de demora se fije por unos tipos y plazos homogéneos
con los de la obligacion garantizada.

Pues bien, eso es justamente, ni mas ni menos, lo que se hace en la escritura de ampliacion de hipoteca de
gue tratamos, objeto de calificacion negativa.

Es maés, se trata de una escritura prototipo correcto de ampliacion hipotecaria, ya que cumplen
rigurosamente todos los requisitos exigidos por el legislador.
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En efecto, en esta escritura de ampliacién por mi autorizada, no se toca ni se altera la primitiva obligacion
garantizada en cuanto a sus parametros civiles e hipotecarios iniciales; sino que se trata de una Unica y uniforme
obligacién garantizada.

Y, para probarlo, basta con leer (sosegada y desapasionadamente) sus clausulas. Veamos:

Si el interés pactado inicialmente era variable, consistente (después de un afio constitutivo del préstamo
hipotecario) en el Euribor mas un diferencial del 1°25 puntos; ese interés variable (inicialmente pactado en la
obligacion inicial), en el momento de la ampliacion (27 de octubre 2020) es el 0'911, segun ha comprobado el Banco
acreedor bajo su responsabilidad. Por lo que el parametro para la variacion del tipo de interés: Euribor +1°'25 puntos,
se respeta en los intereses ordinarios, al establecerlos en el momento de la modificacion al 0°911% que es el tipo al
gue se ha calculado la responsabilidad hipotecaria por este concepto.

En resumen, ese tipo de interés variable del Euribor + 1,25 puntos (a diferencia de los tipos de interés fijos
durante toda la vida del préstamo) solo puede operar como un tope o cantidad maxima; y ese tope habria que
calcularlo en cada caso concreto en que se ampliase la hipoteca, sin que por ello se altere en absoluto la obligacion
garantizada, sino que ello constituyese su mas cabal cumplimiento.

Y lo mismo cabe decir de los intereses de demora al disminuir por imperativo legal (junto con otros preceptos
de obligado cumplimiento) la cifra de responsabilidad originaria, ésta jugaria como cantidad méaxima, sin prejuicio
para terceros; y no sélo no se rebasa dicha cantidad, sino que se minora. En estos intereses, tampoco se altera la
obligacién garantizada pues lo Unico que se hace en la escritura de ampliacion es “acompasar” el tope legal original,
por un imperativo legal, a la nueva legislacion vigente de préstamos L.C.I.

Y es que, de seguir la tesis de la Sra. Registradora nunca ni jamas podria darse una ampliacién de hipoteca,
sino que se tendria que acudir a una nueva con distinto rango; pues, al ser el interés variable, lo interpretaria como
gue se cambian o alteran los parametros de la obligacion primera garantizada, al no coincidir nunca por su continua
variabilidad (al ser el Euribor mutable continuamente).

Por lo menos, asi se deduce del tenor de su nota de calificacion, pues asegura que; “no cabe, que la
cobertura... hipotecaria se mantenga definida por referencia a unos tipos de interés distintos a los ahora estipulados”.

Y la pregunta es qué es lo que es distinto, pues, no sélo no son distintos sino Unicos y uniformes los
parametros para calcular los intereses.

En resumen, no hay discrepancia entre los términos definitorios de la obligacion asegurada (que amplia su
importe y su plazo de duracién) y los de la extension objetiva de la hipoteca ampliada. Estamos ante una misma
obligacién con un régimen Gnico y uniforme; no existen terceros que puedan ser perjudicados y asi lo han querido y
estipulado las partes; Y la hipoteca también es Unica y uniforme, al haberse calculado conforme a los intereses
ordinarios maximos posibles segun el interés variable pactado para el préstamo inicialmente y al de demora
impuesto imperativa y forzadamente por la ley.

Es en fin un absurdo (cuando no hay abuso) pretender demostrar una negacion: que las partes no han
querido una segunda hipoteca, sino una verdadera y auténtica ampliacion.

Y es que, los hechos negativos nunca son objeto de prueba; maxime, cuando los términos del contrato son
expresos y concluyentes

Pues lo que si han dicho las partes de manera taxativa, firme y reiterada es que quieren una ampliacion:

1.° Lo dice el titulo de la escritura; el juicio de capacidad, las condiciones financieras (clausula octava:
“acuerdan en este acto modificar la hipoteca constituida a favor de este ultimo en la citada escritura de fecha 4 de
Diciembre de 2012, en el sentido de que el referido derecho real de hipoteca pasa a garantizar también las siguientes
cantidades:”... por tanto “la cifra a que asciende la responsabilidad hipotecaria correspondiente a la ampliacion”;...
“Dicha ampliacién de la responsabilidad hipotecaria se distribuye entre las fincas hipotecadas de la siguiente forma:”)
y peticion de inscripcion a lo largo de toda sus clausulas (...Clausula novena “Permanece en vigor, sin otras
modificaciones que las pactadas en la presente escritura, el resto del contrato de préstamo con garantia hipotecaria
formalizado en escritura de fecha 4 de diciembre de 2012 referenciada en el Expositivo 1.”; etc.).

2.° Si hubiesen querido una segunda hipoteca, hubiera sido necesario legalmente una nueva tasacion; en
la que nadie pensoé ni queria.

3.° Porqgue los parametros de la obligacién garantizada son Unicos y uniformes.

4.° Porque se mantiene la primitiva hipoteca pues con la ampliacion, se suman ambas responsabilidades
hipotecarias.

5.9 Enfin, porque asi la han querido y pedido su inscripcion las partes (...).

Por todo lo cual se solicita,

La revocacion de la mencionada calificacion.»

v

La registradora de la Propiedad emiti6 el preceptivo informe el dia 31 de agosto de 2021 en el que confirmo
el defecto recurrido y elevo el expediente a este Centro Directivo.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1212, 1528, 1857 y 1860 del Cédigo Civil; 12, 24, 25, 104, 114, 115, 122, 123y 144y
siguientes de la Ley Hipotecaria; 220 del Reglamento Hipotecario; 4 de la Ley 2/1994 de 30 de marzo, subrogacion
y novacion de préstamos hipotecarios; las Sentencias Tribunal Supremo de 16 de diciembre de 2009, 13 de
septiembre de 2013, 22 de abril y 23 de diciembre de 2015, 18 de febrero de 2016 y 3 de junio de 2016; las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de marzo de 1969, 12 de febrero
de 1988, 27 de marzo de 1989, 5 de noviembre de 1999, 26 de mayo de 2001, 17 de enero, 25 y 30 de abiril, 3 de
julio y 2, 4 y 14 de septiembre de 2002, 10 de agosto y 10 y 13 de octubre de 2006, 16 de julio de 2007, 1 de
diciembre de 2008, 14 de marzo y 29 de junio de 2009, 1 de octubre de 2010, 12 de mayo de 2011, 26 de noviembre
de 2013, 24 de febrero de 2014, 8 de abril y 14 de mayo de 2015, 13 de abril y 26 de octubre de 2016 y 19 de
septiembre de 2017, y la Resolucion de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 8 de septiembre
de 2021.

1. La cuestidon que se plantea en el presente recurso se concreta en determinar si esta correctamente
fijada la cifra de responsabilidad hipotecaria por los conceptos correspondientes a intereses remuneratorios,
intereses de demora y costas y gastos en una escritura de novacion y ampliacion de préstamo hipotecario.

Son hechos que deben tenerse en cuenta en la resolucion del presente expediente, los siguientes:

— La hipoteca inicial se constituyd, por lo que aqui interesa, en garantia de: a) 30.000 euros, importe del
principal del préstamo; b) un afio de intereses remuneratorios, calculados conforme a la clausula financiera tercera
—intereses ordinarios— y tercera bis —tipo de intereses variable—, si bien, a los Unicos y exclusivos efectos de
determinar un maximo de responsabilidad hipotecaria por interés ordinario, éstos solo quedaran garantizados
hipotecariamente hasta un méaximo del 7,838% anual, que asciende a 2.351,40 euros; ¢) tres afios de intereses
moratorios, calculados conforme a lo convenido en la clausula financiera sexta —intereses de demora—, si bien, a los
Unicos y exclusivos efectos de determinar un maximo de responsabilidad hipotecaria por interés de demora, éstos
solo quedaran garantizados hipotecariamente hasta un maximo del 30,00% anual, que asciende a 9.000 euros, y d)
9.000 euros, que se fijan para costas y gastos, incluidos en estos Ultimos los conceptos a que se refiere la clausula
octava (seguros, tributos y conservacion de la finca hipotecada) y cualquier otro gasto relativo a la finca hipotecada
gue pudiera ser preferente al crédito del acreedor. Responsabilidad hipotecaria que es distribuida entre las dos
fincas hipotecadas atendiendo a los mismos pardmetros de configuracion.

— En la escritura objeto de este recurso las partes pactan la novacién modificativa del referido préstamo,
ampliando el principal del préstamo en 30.259,49 euros, manteniendo un tipo de intereses variable y estableciendo
como tipo de interés de demora en la clausula segunda, «el equivalente al interés ordinario pactado vigente en el
momento de producirse la demora, incrementado en tres puntos porcentuales» (antes era el resultado de afadir
diez puntos al interés remuneratorio vigente en el momento de producirse la demora).

— Tras esta modificacién, la responsabilidad hipotecaria respecto el capital inicial no es objeto de
modificacién alguna, si bien las partes acuerdan ampliar las responsabilidades hipotecarias garantizadas respecto
del nuevo capital objeto de la ampliacién en la siguiente forma: a) por razén del principal ampliado, 30.259,49 euros;
b) de sus intereses ordinarios de doce meses al tipo hominal pactado, sefialandose a efectos hipotecarios un tipo
méximo del 0,911%, hasta un méximo de 275,66 euros; c) de los intereses moratorios de tres afios al tipo nominal
resultante de lo establecido en la clausula financiera correspondiente, sefalandose a efectos hipotecarios un tipo
nominal anula maximo del 3,991%, hasta un maximo de 3.550,35 euros, y d) de las costas y gastos de ejecucion,
tanto judicial como extrajudicial, en su caso, hasta un méaximo de 5,00% del capital, es decir, 1512,97 euros, incluidos
en estos Ultimos los conceptos a que se refiere la condicion que hace referencia a seguros, tributos y conservacion
de la finca hipotecada, y cualquier otro gasto relativo a la finca hipotecada que pudiera ser preferente al crédito del
acreedor. Responsabilidad hipotecaria de nuevo capital concedido que, igualmente, es distribuida entre las dos
fincas hipotecadas atendiendo a estos nuevos parametros de configuracion.

— Asimismo, se sefiala que tras la ampliacion las cifras totales por las que pasa a responder la finca
hipotecada son las siguientes: b) principal del préstamo: 60.259,49 euros; b) intereses remuneratorios de hasta un
maximo de 2.627,06 euros; c) intereses moratorios de hasta un maximo de 12.550,35 euros, y d) costas y gastos
de ejecucidn, tanto judicial como extrajudicial, en su caso, hasta un maximo de 10.512,97 euros. Cifras totales que
resultan de la simple suma de su responsabilidad hipotecaria inicial (sin modificar sus parametros) y de la
responsabilidad hipotecaria ahora determinada respecto del nuevo capital (cuyos parametros de célculo difieren de
los anteriores), y que son también distribuidas en igual forma entre las dos fincas hipotecadas.

Es decir, como se sefiala en la nota de calificacion, se fija la responsabilidad por intereses ordinarios y de
demora con referencia a la cantidad ampliada, por unos tipos maximos distintos a los de la hipoteca inicial, y a
continuacion se suman estas nuevas responsabilidades a las iniciales ya garantizadas, siendo que sus parametros
de célculo son diferentes: 7,838% y 0,911% respecto de los intereses remuneratorios. Y 10% y 3,911% respecto de
los intereses moratorios, respectivamente en relacion con el capital inicial y el capital ampliado.

Partiendo de esos hechos, la registradora de la Propiedad calificante sefiala que la ampliaciéon de la
responsabilidad hipotecaria no se configura de un modo uniforme con la responsabilidad inicial, y, por tanto, que no
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es posible practicar la inscripcion solicitada como una ampliacion de hipoteca, sino que s6lo sera posible la
constitucién registral de una nueva hipoteca por la nueva responsabilidad, de modo que quede perfectamente claro
gue existen dos hipotecas (la del préstamo inicial y la del importe ampliado) cada una con su propio rango con la
exacta determinacion por separado de sus respectivas responsabilidades hipotecarias por los diferentes conceptos.
Para ello es necesario que conste claramente en la escritura la voluntad de las partes de constituir esa nueva
hipoteca y no una mera ampliacion de la anterior, voluntad que no figura en el documento calificado, del que parece
querer pactarse la existencia de una solo hipoteca ampliada.

La concurrencia de esta incertidumbres con la repetida necesidad de claridad de los asientos registrales,
continua sefialando la nota de calificacion, imponen la aclaracion de la escritura por parte del acreedor en el sentido
de indicar si quiere que se inscriba la ampliacién de la hipoteca como una sola hipoteca sumada a la anterior, o que
se inscriba como segunda hipoteca con distinto rango; debiendo en el primer caso, recalcularse de forma uniforme
la responsabilidad hipotecaria total por intereses ordinarios y moratorios, aplicando el mismo régimen de tipos
maximos al antiguo y al nuevo principal. Para llegar a esta conclusién, la registradora de la propiedad se funda
principalmente en los principios de determinacion, de accesoriedad, de indivisibilidad y de Unica prioridad de las
hipotecas y en las Resoluciones de esta Direccién General.

Por su parte, el notario recurrente empieza reconociendo que es doctrina de esta Direccibn General que
para que en los casos de ampliacién del préstamo hipotecario la garantia resultante constituya una sola hipoteca y
no dos, es necesario, entre otras factores, que se establezca también un régimen Unico y uniforme para toda esa
Unica hipoteca; lo que exigira, sigue diciendo, que la totalidad de la responsabilidad hipotecaria por intereses
ordinarios y de demora se fije por unos tipos y plazos homogéneos con los de la obligacion garantizada.

El notario argumenta que, siendo el nuevo tipo maximo pactado solo para el nuevo capital, el 0,911%, inferior
al anterior tipo de interés maximo pactado a efectos hipotecarios del 7,838%, la nueva cifra maxima global de
responsabilidad hipotecaria, resultante de la suma de las responsabilidades parciales, no supera el maximo que
resultaria de aplicar ese tipo maximo al capital total concedido. Asi parece resultar de su afirmacién de que «la
hipoteca resultante también es Unica y uniforme, al haberse calculado conforme a los intereses ordinarios maximos
posibles segun el interés variable pactado para el préstamo inicialmente y al de demora impuesto imperativa y
forzadamente por la ley».

Por ultimo, se sefiala en el recurso que no es necesaria aclaracion alguna respecto de si se ha querido
constituir una Unica hipoteca o dos hipotecas con distinto rango, porque argumenta, haciendo alusién a distintos
apartados de la escritura de ampliacion del préstamo hipotecario, que los «términos del contrato son expresos y
concluyentes Pues lo que si han dicho las partes de manera taxativa, firme y reiterada es que quieren una
ampliacién» de la hipoteca.

2. Como han sefialado las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 14
de marzo de 2009 y 12 de mayo de 2011, el articulo 144 de la Ley Hipotecaria contempla, en términos amplios, la
posibilidad de hacer constar en el Registro todo hecho o convenio entre las partes, entre ellos la novacion del
contrato primitivo, que modifique la eficacia de la obligacién hipotecaria anterior, pero exigiendo esa constancia
registral como requisito de su eficacia frente a terceros, con lo que claramente establece dos momentos temporales,
el anterior al acceso registral de esa modificacién, y el posterior, de modo que al tercero tan sélo le afectara la
modificacion si ha accedido al folio registral antes que su derecho, toda vez que, frente a terceros, la responsabilidad
gue garantiza la hipoteca ampliada se descompone en dos fracciones, una, la preexistente, con la preferencia que
le dé su fecha y en cuanto a las cantidades garantizadas y concepto por el que lo eran, y otra, la resultante de la
ampliacién, con eficacia limitada a partir de su inscripcion y en cuanto a una nueva y distinta suma garantizada.

Por ello —se decia—, la ampliacién de hipoteca ha de asimilarse a efectos practicos a la constitucion de una
nueva.

Si se tratara de ampliacion sobre la misma finca ya hipotecada con anterioridad, de existir cargas
intermedias, la pretendida ampliacion no puede perjudicarlas, pero la garantia hipotecaria preferente no tiene por
qué posponerse a ellas, de modo que la ejecucion de esa carga intermedia determinara la cancelacion de la llamada
ampliacién en tanto que hipoteca de rango posterior (articulo 134 de la Ley Hipotecaria), pero no la de la hipoteca
inicial.

En caso de ejecutarse la hipoteca ampliada, su titular tan sélo tendr& preferencia para el cobro con cargo al
precio de realizacién por las cantidades inicialmente garantizadas pues en cuanto al exceso seran preferentes para
el cobro los titulares de aquellas cargas intermedias y tan sélo en la medida en que aun quede sobrante, la parte
del crédito ampliado y posteriormente garantizado.

Sus efectos, en definitiva, son los mismos que si hubiera dos hipotecas, cada una con su rango, por lo que
pretender que exista una sola hipoteca con dos responsabilidades distintas, cada una con su propia preferencia,
contradice la indivisibilidad legal y exigencia de prioridad Unica, con la consiguiente confusién al dar la apariencia
de que la ampliacion del crédito original goza de una garantia de igual rango al que tenia inicialmente.

En suma, ningln obstaculo existe para inscribir en el Registro de la Propiedad la ampliacién de una hipoteca
que tenga por objeto garantizar las nuevas responsabilidades derivadas de la ampliacién del crédito que hasta
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entonces lo estaba, siempre que se determine con precisién cuales sean esas nuevas responsabilidades objeto de
garantia (articulo 12 de la Ley Hipotecaria).

Ahora bien, y esto es de especial interés, ha de tenerse muy en cuenta que los efectos de tal inscripcion
serian los que legalmente se derivaran de su propio objeto, rango (que viene determinado por la Ley conforme
dispone el articulo 24 de la Ley Hipotecaria) y demas principios configuradores de regulacién hipotecaria, pero no
de la voluntad de las partes.

3. Igualmente ha tenido ocasion de sefialar la Direccion General de los Registros y del Notariado (cfr.
Resolucién de 17 de enero de 2002), para las llamadas ampliaciones de préstamo hipotecario con incremento de
responsabilidad hipotecaria, que si lo querido por las partes es la subsistencia de la obligacion inicial, aunque
ampliado su contenido u objeto, debe quedar excluido cualquier animo novatorio con alcance extintivo (cfr.
articulo 1204 del Codigo Civil). Tampoco debe apreciarse una clara incompatibilidad entre la obligacion preexistente
y la que surge de su ampliacién ya que conduciria al mismo resultado pues, excepcion hecha del quantum, no hay
variacién en sus elementos esenciales, ni se ha producido una renovacién del contrato que le dio vida.

Ciertamente puede plantearse si frente a terceros —piénsese en una situacién concursal (cfr. articulo 71 de
la Ley Concursal), la aparicién de otro acreedor con titulo fehaciente de fecha intermedia (cfr. articulo 1924.3.a) en
relacion con el 1929 del Cadigo Civil), etc.—, no habra de entenderse que existen dos obligaciones.

Sin embargo, entre las partes contratantes han de primar los efectos de su voluntad que es establecer un
Unico y uniforme régimen juridico contractual para la obligacion resultante o, si se quiere, para la total deuda
resultante de la acumulacion de dos obligaciones, unificando su pago a los efectos previstos en el articulo 1169 del
Cddigo Civil, régimen convenido cuyos efectos vincularan también a sus causahabientes o a cualquiera que
voluntariamente quiera asumir el pago de la deuda.

En todo caso, la solucién al problema anterior no condiciona la que ha de darse al de la ampliacion de la
hipoteca, pues el mismo se plantearia igualmente en el supuesto en que se pretendiera garantizar parte de una
obligacidn originariamente Unica. Seria, por ejemplo, el caso en que garantizada con hipoteca una parte tan sélo de
un préstamo (vid. Resoluciones de 2 y 3 de enero de 1996), conviniesen posteriormente las partes en extender la
cobertura hipotecaria a otra parte del mismo o al resto no garantizado.

El efecto meramente modificativo y no extintivo de la ampliaciéon del préstamo hipotecario tuvo su expreso
reconocimiento legal en la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, que al modificar el articulo 4 de la Ley 2/1994, determiné
en su apartado tercero que «las modificaciones previstas en los apartados anteriores no supondran, en ningin caso,
una alteracién o pérdida del rango de la hipoteca inscrita, excepto cuando impliquen un incremento de la cifra de
responsabilidad hipotecaria o la ampliacién del plazo del préstamo por ese incremento o ampliacion», cuestién que
debe interpretarse atendiendo a la doctrina de la Resolucion de 14 de mayo de 2015.

Con ello, y por lo que atafie a la ampliacidon del importe de préstamo, se llega a reconocer explicitamente
por el legislador, la doctrina que ya con anterioridad habia preconizado esta Direccion General (cfr. Resolucién de 17
de enero de 2002 y las citadas en los «Vistos»), especialmente con base en las disposiciones del Cédigo Civil
reguladoras de la novacién modificativa —articulos 1202, 1203 y siguientes—, y de la legislacion hipotecaria
reguladoras del rango —especialmente articulos 17, 24, 25y 134 de la Ley Hipotecaria-.

4. En cuanto a las concretas repercusiones que la novacién modificativa del préstamo hipotecario
(condiciones financieras y/o ampliaciéon de capital) tiene sobre la hipoteca inscrita a la luz del articulo 4.3 de la
Ley 2/1994, de 30 de marzo, de subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios, la citada Resolucion de 14
de mayo de 2015 sefial6 que la correcta comprension de ese articulo no puede fundamentarse en una aparente
interpretacion literal del precepto dada su dificil redaccion, que no contribuye a aclarar suficientemente la exposicion
de motivos de la Ley 41/2007 que lo reforma, por lo que hay que acudir, como se ha hecho respecto a los efectos
concretos de la pérdida del rango (no afecta a la hipoteca ya inscrita), a una interpretacion fundamentalmente
finalista y sistematica. Lo Unico que queda claro de la lectura del articulo de referencia es la existencia de dos
supuestos diferenciados de pérdida de rango ya que en tal sentido se pronuncian los incisos segundo, tercero y
cuarto del mismo que utilizan las expresiones: «en estos casos», «en ambos supuestos» y «en ningln caso».

Respecto a la interpretacion finalista, de la Exposicion de Motivos de la Ley 41/2007 resulta que la voluntad
del legislador fue flexibilizar el derecho real de hipoteca ya que «la novacion de los préstamos hipotecarios en
beneficio del deudor se ve dificultada por la interpretacion restrictiva que del concepto de novacion modificativa
hacia la Ley 2/1994» por lo que se afirma en dicha Exposicion de Motivos que «lo que ahora se adopta es una
interpretacion mas amplia de cuando existe novacion modificativa, de manera que se considera que existe mera
modificacion y no extincidon de la relacién juridica y constitucién de una nueva en los siguientes supuestos:
ampliacién o reduccion de capital, la prestacion o modificacion de las garantias personales, alteracion de las
condiciones del tipo de interés inicialmente pactado o vigente; alteracién del plazo, del método o sistema de
amortizacion y de cualesquiera otras condiciones financieras del préstamo».

Congruentemente con esa intencion de ampliar los supuestos de novacion meramente modificativa, los
parrafos segundo y tercero del articulo 4 de la ley establecen, en primer lugar, en una correcta interpretacion literal
gue no supondran, en ningln caso, una alteracién o pérdida del rango de la hipoteca inscrita ni la ampliacion o
reduccidn de capital, ni la alteracion del plazo ni ninguna de las otras modificaciones previstas en el apartado 2; es
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decir, que por si sola la ampliacion del capital no genera un incremento de la responsabilidad hipotecaria pues
entonces careceria de razén de ser su inclusién en el apartado 2, ni tampoco por si sola la ampliacién del plazo
puede generar una pérdida de rango de la hipoteca por implicar una ampliacién del plazo por esa misma razon. La
expresion «en ningun caso... excepto cuando...» sélo puede interpretarse en el sentido de que la ampliacion del
capital o del plazo necesitan la concurrencia de otra circunstancia para generar ese efecto, debiendo la labor de
interpretacion centrarse en determinar cual es ese factor en cada uno de los casos.

A este respecto, la citada Resolucion sefiala que la respuesta a esa pregunta debe buscarse en la
disposicion transitoria Gnica de la propia Ley 41/2007 que al establecer que «la ampliacion de capital, sin alteracion
o pérdida de rango de la hipoteca inscrita, en los términos previstos en el articulo 13, apartado 2, de la presente Ley
(....) sélo sera aplicable a las hipotecas constituidas a partir de la entrada en vigor de la presente Ley», configura, a
partir de su entrada en vigor, un nuevo modelo de hipoteca que se distingue del precedente. Por tanto, parece
obligado reconocer que ese nuevo modelo es el que se debe desprender de la voluntad de los redactores de la
norma de introducir la «recarga» de la hipoteca, como medio de flexibilizacion de la accesoriedad de la misma a fin
de convertirla en un instrumento financiero mas (util para el deudor.

En todo caso, esta disposicion transitoria Unica apunta a que el factor determinante para la correcta

interpretacién del articulo de referencia es la concurrencia del pacto de ampliacion de capital de tal manera que el
articulo 4.3 puede leerse (sin perjuicio de poder integrar algin supuesto mas, como por ejemplo, la modificacién de
las condiciones del tipo de interés con fijacion de un tope a efectos hipotecarios superior) del siguiente modo: la
ampliacién del capital no supondra, en ningln caso, una alteracion o pérdida del rango de la hipoteca inscrita,
excepto cuando implique un incremento de la cifra de responsabilidad hipotecaria o exista una ampliacion del plazo
del préstamo por este incremento de la responsabilidad hipotecaria o ampliacion del capital. Con esta interpretacion
se reconoce la posibilidad de la recarga de la hipoteca, entendida como la facultad de compensar las cantidades
amortizadas del principal con los nuevos importes concedidos, siempre que la suma de éstos con el capital pendiente
de amortizacién del préstamo primitivo no supere la cifra de capital inicialmente concedido, aunque existan
acreedores intermedios, y con el mantenimiento del rango de la hipoteca que seguira siendo Unica.
Ademas, esta interpretacién también permite dar coherencia al contenido de la segunda hipoteca en los dos
supuestos en que va a operar la division de la garantia: el primero, que tendré lugar cuando la ampliacion del capital
exceda de la recarga posible en los términos antes indicados, en cuyo caso la responsabilidad hipotecaria de la
segunda hipoteca vendra determinada por la cifra en que se traduzca dicho exceso, mas las correspondientes cifras
para los conceptos accesorios y complementarios (intereses, costas, etc.). Y el segundo supuesto, cuando la
ampliacién del capital vaya acompafiada, precedida o seguida, de una ampliacion del plazo de la obligacion
garantizada, en cuyo caso la responsabilidad hipotecaria de la segunda hipoteca vendra determinada por la total
cifra del nuevo capital concedido, es decir, por la cifra integra de la ampliacion o aumento del capital sin que opere
la recarga en cantidad alguna, mas las correspondientes cifras para los conceptos accesorios y complementarios.

5. Esta doctrina implica respecto de las hipotecas otorgadas a partir de la entrada en vigor de la
Ley 41/2007, es decir, del 9 de diciembre de 2007, la modificacion del criterio de la Resolucion de 12 de mayo
de 2011 ya que las partes ante un acuerdo de ampliacion del capital podran, aun existiendo titulares de derechos
inscritos con rango posterior, optar, sin perder el de la hipoteca inscrita, entre utilizar la posible recarga existente no
alterando la responsabilidad hipotecaria si en la misma cupiere el nuevo importe concedido, utilizar la posible recarga
existente y constituir por el nuevo importe concedido que exceda de la misma una nueva hipoteca, o prescindir de
la recarga y constituir directamente una segunda hipoteca.

Ahora bien, en los dos Ultimos supuestos nada impide que, en ausencia de terceros titulares de inscripciones
0 anotaciones posteriores a la hipoteca cuyo capital es objeto de ampliacion (y de la nota marginal a que se refiere
el dltimo inciso del articulo 4.3 Ley 2/1994), las partes acuerden el mantenimiento de una Unica hipoteca en garantia
de la obligacién Unica y uniforme que resulta de la modificacion, aumentado para ello paralelamente su
responsabilidad hipotecaria.

Pues bhien, tampoco existe razén juridica alguna para que, respecto de las hipotecas constituidas con
anterioridad a la repetida reforma legal, en igual situacion registral, las partes puedan pactar en caso de ampliacion
del capital esa configuracion de una hipoteca Unica con responsabilidad hipotecaria ampliada. Las repercusiones
concursales de este tipo de operaciones se regirdn por su hormativa especifica y en su propio ambito, sin que ello
afecte a la posibilidad de las respectivas inscripciones o a la asignacion del rango registral.

En este sentido ya la Resolucion de 24 de febrero de 2014 sefialaba que la doctrina antes expuesta de la
Direccién General sobre que la ampliacion del principal supone el fraccionamiento de la responsabilidad hipotecaria
en dos partes, una la de la constitucion propiamente dicha y otra la de ampliacion, viniendo a equipararse esta Ultima
a una segunda hipoteca, hay que entenderla referida basicamente a los supuestos de existencia de cargas o
titularidades intermedias entre la constitucién inicial o la ampliacion; de suerte que, no existiendo tales cargas o
titularidades intermedias, ha de primar la voluntad de las partes de establecer un Gnico y uniforme régimen juridico
contractual para la obligacién resultante de la ampliacion, o, si se quiere, para la total deuda resultante de la
acumulacion de dos obligaciones, unificando su pago a los efectos del articulo 1169 del Cadigo Civil.
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Debe entenderse, por tanto, como ya dijera la Resoluciéon de este Centro Directivo de 19 de septiembre
de 2017 para un supuesto muy semejante al objeto de este recurso, que en estos casos existe una sola hipoteca si
se cumplen los requisitos para que la misma pueda ser considera como tal, es decir, si se establece también un
régimen unico y uniforme para la hipoteca, lo que exigiria que la totalidad de la responsabilidad hipotecaria por
intereses ordinarios y de demora se fije por tipos y plazos homogéneos, y si no existen titulares de cargas o
gravamenes intermedios.

Este régimen dnico y uniforme de la hipoteca implicard también la necesidad de garantizar respecto del
capital inicial y del capital ampliado los mismos conceptos, sin que respecto del antiguo principal se garanticen unos
conceptos, y respecto el nuevo capital se garanticen otros, o no se garanticen los que ya lo estuvieren inicialmente,
salvo que se cancele la hipoteca respecto de ellos.

Es decir, si la hipoteca es 0 se quiere que sea Unica, la misma debe garantizar, ademas del total principal
concedido y/o pendiente de amortizar, los mismos conceptos accesorios y complementarios respecto de la totalidad
del capital y, adicionalmente, calcularse su responsabilidad de forma homogénea.

6. Portodo elloy en referencia al supuesto objeto de este expediente, es indiferente a efectos del derecho
real de hipoteca que respecto de la nueva responsabilidad hipotecaria se pacte un interés maximo a efectos
hipotecarios del 0,991% cuando el interés variable pactado obligacionalmente es el Euribor mas un diferencial
de 1,25 puntos, porque al ser el tipo ordinario variable, efectivamente podra fijarse el tipo maximo hipotecario que
se desee, incluso superior al diferencial (tope que parece insinuarse en el recurso); ya que lo relevante si se trata
de establecer una hipoteca Unica es que el tipo maximo a efectos hipotecarios sea el 7,838% o sea el 0,911%, lo
sea igual para todo el capital garantizado, dado que a una obligacion Unica debe corresponderle una configuracion
hipotecaria Unica y uniforme.

Ello es asi porque la cifra maxima de responsabilidad hipotecaria respecto de los intereses remuneratorios
y moratorios no es una cifra meramente abstracta como en los demas supuestos de hipotecas de maximo, sino que
la misma viene y debe configurarse, si el interés es variable, en atencion a los respectivos tipos maximos pactados,
y no debe exceder de los limites legalmente establecidos (articulos 114 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento
Hipotecario).

Y es que como ya dijera la Resolucion de 8 de septiembre de 2021 en un supuesto idéntico al presente, no
es posible pretender que, tras la ampliacion del préstamo, la hipoteca funcione como una sola si no se establece un
régimen uniforme y dnico para toda ella (singularmente, en relacion con los intereses y la responsabilidad
hipotecaria), y para que pueda entenderse que existe un régimen Unico y uniforme es necesario que la totalidad de
la responsabilidad hipotecaria por intereses ordinarios y de demora se fije por tipos y plazos homogéneos; no siendo
posible por tanto que la cobertura hipotecaria se mantenga definida por referencia a unos tipos de interés distintos
de los estipulados en la novacién como fijos o0 como méaximos, vulnerandose con ello la exigencia de claridad y
precision en el contenido de los asientos registrales.

7. Enotro aspecto, en los supuestos de modificacion de las condiciones financieras, es aplicable la doctrina
de esta Direccion General (vid. Resoluciones de 5 de noviembre de 1999, 25 de abril y 4 de septiembre de 2002, 26
de enero de 2012, 9 de octubre, 17 de noviembre y 21 de diciembre de 2015 y 19 de septiembre de 2017) segun la
cual el caracter accesorio de la hipoteca respecto del crédito garantizado (articulos 104 de la Ley Hipotecariay 1857
del Cddigo Civil) implica la imposibilidad de discrepancia entre los términos definitorios de la obligacién asegurada
y los de la extension objetiva de la hipoteca en cuanto al crédito (articulos 9 y 12 de la Ley Hipotecaria), de modo
que pactandose en la modificacién de la condiciones financieras del préstamo hipotecario un tipo fijo para los
intereses remuneratorios y moratorios que antes no existia (o inferior al anteriormente existente), o estableciéndose
una limite obligacional a los intereses variables antes inexistente (o inferior al precedente), no cabe que la cobertura
hipotecaria se mantenga definida por referencia a unos tipos de interés distintos de los ahora estipulados,
vulnerandose con ello la exigencia de claridad y precision en el contenido de los asientos registrales, dada la
transcendencia «erga omnes» de sus pronunciamientos.

En definitiva, no es admisible que el tipo maximo del interés a efectos de la fijacién de la responsabilidad
hipotecaria sea superior al limite fijado a efectos obligacionales a la variabilidad del tipo de interés, porque, como
gueda sefialado, el caracter accesorio de la hipoteca imposibilita que se puedan garantizar obligaciones o importes
no pactados y/o que nunca podran devengarse.

Todo lo expuesto no es Obice para que si las partes quieren mantener la dicotomia de la responsabilidad
hipotecaria, ello sea posible y la denominada ampliacidn inscribible, pero como una segunda hipoteca, lo que debe
resultar claramente de la correspondiente escritura, ya que, como sefiala la Resolucién de esta Direccion General
de 12 de mayo de 2011, cuando la responsabilidad hipotecaria correspondiente al capital inicial y a la ampliacion
del mismo no se configure de modo uniforme, en la inscripcion registral debe quedar perfectamente claro que existen
dos hipotecas (la del préstamo inicial y la del importe ampliado), cada una con su propio rango, con la exacta
determinacion por separado de sus respectivas responsabilidades hipotecarias por los diferentes conceptos.

En definitiva, en ausencia de terceros, la solucién a adoptar dependera de la interpretacion de cual sea la
verdadera voluntad de las partes en cada supuesto concreto.
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8. Acerca de la posibilidad de practicar una inscripcién parcial, en el sentido de inscribir de oficio por parte
del registrador la ampliacion de hipoteca, que se ha solicitado (o esa parezca la voluntad de las partes) se inscriba
con caracter unitario con la hipoteca ya inscrita, como una segunda hipoteca independiente, modificando, a su vez,
la primera en cuanto a sus condiciones financieras; como ya dijera la Resolucion de 14 de mayo de 2015, no se
considera posible si no es expresamente solicitada tal operacion por el interesado, ya que la rogacién acerca de la
inscripcién en este caso es Unica (Resolucion de 7 de noviembre de 2012), y a que el incumplimiento de un requisito
legal necesario para que la inscripcion se pueda practicar en los términos solicitados por el presentante, cuando el
mismo constituye un elemento delimitador esencial del derecho real de hipoteca o de su operatividad, como es en
este caso el rango, hace precisa una solicitud expresa de inscripcidon en los distintos términos que sean posibles
(articulos 19 bis y 322 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 18 de febrero y 12 de septiembre de 2014).

Parece claro que en el supuesto concreto de este expediente la voluntad de las partes ha sido configurar
una unica hipoteca con un solo rango, y en ello tanto registradora calificante como notario recurrente se encuentran
de acuerdo, por lo que no es preciso entrar en su analisis.

En todo caso, sea cual sea la opinién que de forma abstracta se pueda tener acerca de la cuestion, dado
gue esa inscripciébn de hipoteca Unica no es posible en los términos en que esta redactada la escritura, la
concurrencia de la incertidumbre acerca de si los contratantes son partidarios de la inscripcién posible como hipoteca
de segundo rango, unido a la necesidad de claridad de los asientos registrales, se impone una aclaracién de la
escritura por parte del acreedor en el sentido de indicar si quiere que la inscripcion se practique solo como ampliacién
de la hipoteca, es decir como una sola hipoteca sumada a la anterior, en cuyo caso debe recalcularse de forma
uniforme la responsabilidad hipotecaria total por intereses ordinarios y moratorios, aplicando el mismo régimen de
plazo y tipos méaximos al antiguo y al nuevo principal; o si, por el contrario, consiente en que se inscriba la operacion
como una segunda hipoteca con distinto rango.

En cuanto a las cifras de la responsabilidad hipotecaria sefialadas para las costas y gastos garantizados, la
inexistencia de limites legales frente a terceros (articulos 114 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento
Hipotecario) y la innecesariedad de su determinacién inter partes, como ocurre con los intereses, permite la
consideracion de la misma como una cantidad abstracta, que si bien se puede fijar como un porcentaje del principal
0 como una cifra alzada, al no depender su determinacion de otros factores, tiene un cardcter autbnomo que
posibilita su suma y confusion con la cantidad también abstracta fijada de acuerdo con otro porcentaje o de forma
aleatoria.

La cifra resultante seria Unicamente el limite maximo que el acreedor podra cobrar por tal concepto del
precio del remate en presencia de terceros titulares de derecho reales o cargas inscritas o anotadas.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.

Contra esta resolucion 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 notificacion,
siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 15 de noviembre de 2021. La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica, Sofia Puente
Santiago.
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