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LEYES ORDINARIAS

JUAN CARLOS I,
REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren,
Sabed: que las Cortes Generales han aprobado y
Yo vengo en sancionar la presente Ley:

DISPOSICION PRELIMINAR

Articulo 1.°

Las Entidades financieras a las que esta Ley se
refiere podran conceder préstamos hipotecarios y
emitir los titulos necesarios para su financiacién, de
acuerdo con los requisitos y finalidades que la mis-
ma establece, sin perjuicio de que estas Entidades
u otras puedan emitir y transmitir obligaciones, con
garantia o sin ella, de conformidad con la legisla-
cién vigente.

SECCION PRIMERA
Entidades financieras

Articulo 2.°

Uno. Las Entidades financieras que a continua-
cién se detallan podran otorgar préstamos y emitir
los titulos que se regulan por la presnete Ley, en
las condiciones que reglamentariamente se determi-
nen, sin perjuicio de las normas especiales del Ban-
co Hipotecario de Espana:

a) El Banco Hipotecario de Espana y, cuando
asi lo permitan sus respectivos Estatutos, las Enti-
dades oficiales de crédito.

b) Los Bancos privados, comerciales o indus-
triales y de negocios, incluido el Banco Exterior de
Espana.

¢) Las Cajas de Ahorros.

e) Las Entidades de Financiacién reguladas por
el Real Decreto 896/1977, de 28 de marzo.

f) Las Entidades cooperativas de crédito.

g) Las Sociedades de crédito hipotecario a que
se refiere el articulo 3.° siguiente.

Dos. Las emisiones de titulos de renta fija con
garantia hipotecaria que realicen los promotores,
constructores y Sociedades de arrendamiento finan-
ciero inmobiliario que retinan los requisitos que se
determinen, gozaran del régimen fiscal y financiero
que en esta Ley se contempla para los bonos hipo-
tecarios y estaran sometidas al control que en la
misma se establece.

Articulo 3.°

Uno. Las Sociedades de crédito hipotecario re-
vestiran la forma de Sociedades An6nimas y ten-
dréan por objeto tnico la realizacién de las opera-
ciones activas y pasivas reguladas en esta Ley.

Dos. Las Sociedades de crédito hipotecario po-
dran abrir cuenta de depésito a largo plazo y de
ahorro vinculado. En este caso, el importe del cré-
dito que estas Sociedades otorguen guardara rela-
cién con el tiempo transcurrido desde la constitu-
cién del ahorro vinculado.

98

Tres. La autorizacién para su establecimiento
serd reglada.

SECCION SEGUNDA

Operaciones activas

Articulo 4.°

La finalidad de las operaciones de préstamo a
que se refiere esta Ley serd la de financiar, con ga-
rantia de hipoteca inmobiliaria, la construccion, re-
habilitacién y adquisicion de viviendas, obras de ur-
banizacién y equipamiento social, construccién de
edificios agrarios, turisticos, industriales y comer-
ciales y cualquier otra obra o actividad.

Articulo 5.°

Los préstamos a que se refiere esta Ley habrén
de estar garantizados, en todo caso, por hipoteca in-
mobiliaria constituida con rango de primera sobre
el pleno dominio de la totalidad de fa finca. Si so-
bre el mismo inmueble gravasen otras hipotecas o
estuviere afecto a prohibiciones de disponer, con-
dici6n resolutoria o cualquier otra limitacién del do-
minio, habr4 de procederse a la cancelacién de unas
y otras o a su proposicién a la hipoteca que se cons-
tituye previamente a la emisién de los titulos.

El préstamo garantizado con esta hipoteca no po-
dra exceder del setenta por ciento del valor de ta-
sacién del bien hipotecado. Cuando se financie la
construccién, rehabilitacién o adquisicién de vivien-
das, el préstamo podr4 alcanzar el ochenta por cien-
to del valor de tasacién, sin perjuicio de las excep-
ciones que prevé esta Ley.

Si por razones de mercado o por cualquier otra
circunstancia que haga desmerecer el precio del
bien hipotecado el valor del mismo desciende por
debajo de la tasacién inicial en mas de un veinte
por ciento, la institucién financiera podra exigir la
ampliacién de la hipoteca a otros bienes, a menos
que el deudor opte por la devolucién de la totali-
dad del préstamo o de la parte de éste que exceda
del importe resultante de aplicar a la tasacién ac-
tual el porcentaje utilizado para determinar inicial-
mente la cuantia del mismo.

Reglamentariamente se determinarén:

Uno. Los bienes que no podran ser admitidos
en garantia, debido a que por su naturaleza no re-
presenten un valor suficientemente estable y dura-
dero. En ningin caso podran ser excluidos como
bienes hipotecables las viviendas de caracter social
que gocen de proteccién publica.

Dos. Los supuestos en que pueda excederse la
relacién del setenta por ciento entre el crédito ga-
rantizado y el valor del bien hipotecado, con el li-
mite méximo del ochenta por ciento, asi como aque-
llos en que la Administracion, en funcién de las ca-
racteristicas de los bienes hipotecados, pueda esta-
blecer porcentajes inferiores al setenta por ciento.
En todo caso se aplicara el limite maximo del
ochenta por ciento a las viviendas sociales de pro-
teccién publica.
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Tres. Las condiciones de la emisién de los titu-
los que se emitan con garantia de hipoteca sobre las
obras en construccién.

Articulo 6.°

Las Entidades financieras a que se refiere el ar-
ticulo 2.°, uno, podréan conceder avales para garan-
tizar la devolucién de préstamos ajenos cuando el
prestatario constituya en contragarantia, a favor de
la Entidad avalista, una hipoteca inmobiliaria que
redna todos los requisitos exigidos en esta Ley. Los
fondos asi obtenidos por el prestatario avalado de-
berdn ser destinados a los fines previstos en el
articulo 4.°

El importe de estos avales no se tomaré en cuen-
ta en la Entidad avalista, a los efectos de calcular
el limite méximo de emisién de los titulos a que se
refieren los articulos 16 y 17 siguientes, aun cuan-
do, en todo caso, tendréan la consideracién de capi-
tales en riesgo.

Articulo 7.°

Uno. Para que un crédito hipotecario pueda ser
movilizado mediante la emisién de los titulos regu-
lados en esta Ley, los bienes hipotecados deberdn
haber sido tasados por los servicios de tasacién de
las Entidades a que se refiere el articulo 2.°, o bien
por otros servicios de tasacién que cumplan los re-
quisitos que reglamentariamente se estableceran.

Dos. El Ministerio de Economia y Comercio,
previo informe del Instituto de Crédito Oficial,
regulara:

a) Las normas generales sobre la tasaci6n de los
bienes hipotecables, a que habrén de atenerse tan-
to los servicios de las Entidades prestamistas como
las Entidades especializadas que para este objeto
puedan crearse.

b) La forma en que deba constar la tasacién
efectuada.

¢) El régimen de inspecciéon del cumplimiento
de tales normas.

Articulo 8.°

Los bienes hipotecados habran de estar asegura-
dos contra danos por el valor de tasacién, en las
condiciones que reglamentariamente se determi-
nen.

Articulo 9.°

Reglamentariamente se establecerd el porcenta-
je minimo que deben representar los recursos pro-
pios de las Entidades financieras a que se refiere el
articulo 2.° respecto de los capitales en riesgo por
razén de préstamos y avales con garantias hi-
potecarias.

Articulo 10

Las hipotecas inscritas a favor de las Entidades
a que se refiere el articulo 2.° s6lo podrén ser im-
pugnadas al amparo del parrafo 2.° del articulo 878
del Cédigo de Comercio, mediante accién ejercita-
da por los Sindicos de la quiebra, en la que se de-

muestre la existencia de fraude en la constitucién
de gravamen, y quedando en todo caso a salvo el
tercero que no hubiera sido cémplice de aquél.

SECCION TERCERA

Operaciones pasivas

Articulo 11

Las Entidades a que se refiere el articulo 2.° que
dispongan de créditos hipotecarios con los requisi-
tos establecidos en la seccion anterior podran emi-
tir cédulas y bonos hipotecarios que podrén ser no-
minativos, a la orden o al portador, con amortiza-
cién, periddica o no periédica, a corto o largo pla-
20, con interés constante o variable, con o sin pri-
ma, en serie o singularmente, con arreglo a lo que
disponen los articulos siguientes. La realizacién de
estas emisiones se ajustar4 a las normas administra-
tivas sobre emisiones de titulos valores de renta fija.

Articulo 12

Las cédulas hipotecarias podran ser emitidas por
las Entidades a que se refieren los apartados a), c)
y g) del articulo 2.°

El capital y los intereses de las cédulas estaran es-
pecialmente garantizados, sin necesidad de inscrip-
ci6n registral, por hipoteca sobre todas las que en
cualquier tiempo consten inscritas a favor de la En-
tidad emisora, sin perjuicio de la responsabilidad
patrimonial universal de la misma.

Las emisiones de cédulas hipotecarias no estardn
comprendidas en el namero 10 del articulo 21 del
Cédigo de Comercio ni les serd de aplicacion el ca-
pitulo VII de la Ley sobre Régimen Juridico de las
Sociedades Anénimas de 17 de julio de 1951.

Articulo 13

Los bonos hipotecarios podrédn ser emitidos por
todas las Entidades a que se refiere el articulo 2.°

El capital y los intereses de los bonos estarén es-
pecialmente garantizados por los créditos hipoteca-
rios que se afecten en la escritura de emisién, lo
que se har4 constar en el Registro de la Propiedad
por nota al margen de las respectivas inscripciones
de las hipotecas afectadas.

Ser4 necesaria la constitucién de un Sindicato de
tenedores de bonos, cuando éstos se emitan en se-
rie, y la designacién por la Entidad emisora de un
Comisario que concurra al otorgamiento de la es-
critura de emisién en nombre de los futuros tene-
dores de bonos. Dicha persona, cuyo nombramien-
to deber4 ser ratificado por la Asamblea de tene-
dores de bonos, serd Presidente del Sindicato, y,
ademas de las facultades que le hayan sido conferi-
das en la escritura de emisién o las que le atribuya
la citada Asamblea, tendrd la representacion legal
del Sindicado, podra comprobar que por la Entidad
se mantiene el porcentaje a que se refiere el articu-
lo 17.1 y ejercitar las acciones que correspondan a
aquél.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo ter-
cero del articulo 12 de la Ley, el Presidente, asi
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como el Sindicato en todo lo relativo a su compo-
sicién, facultades y competencias, se regiran por las
disposiciones del capitulo VII de la Ley de Socie-
dades An6nimas, en cuanto que no se opongan a
las contenidas en la presente Ley.

Articulo 14

Las cédulas y bonos hipotecarios incorporan el
derecho de crédito de su tenedor frente a la Enti-
dad emisora, garantizado en la forma que disponen
los articulos 12 y 13, y llevaran aparejada ejecucién
para reclamar del emisor el pago, después de su
vencimiento. Los tenedores de los referidos titulos
tendran el carécter de acreedores singularmente pri-
vilegiados, con la preferencia que sefala el nime-
ro 3.7 del articulo 1.923 del Cédigo Civil frente a
cualesquiera otros acreedores, con relacién a la to-
talidad de los créditos hipotecarios inscritos a favor
del emisor cuando se trate de cédulas y con rela-
cién a los créditos hipotecarios afectados cuando se
trate de bonos. Los tenedores de los bonos de una
emisién tendrdn prelacion sobre los tenedores de
las cédulas cuando concurran sobre un crédito afec-
tado a dicha emisi6n.

Articulo 15

Las Entidades a que se refiere el articulo 2.° po-
dran hacer participar a terceros en todo o en parte
de uno o varios créditos hipotecarios de su cartera,
mediante la emisién de titulos valores denominados
participaciones hipotecarias.

No seran susceptibles de participacién los crédi-
tos hipotecarios que sirvan de garantia a la emisién
de bonos hipotecarios.

Dicha participacion podra realizarse al comienzo
o a lo largo de la vida del préstamo concedido. Pero
el plazo de la participacién no podré ser superior al
que reste por transcurrir para el vencimiento del
crédito hipotecario ni el interés superior al estable-
cido para éste.

El titular de la participacién hipotecaria tendré
accién ejecutiva contra la Entidad emisora, siem-
pre que el incumplimiento de sus obligaciones no
sea consecuencia de la falta de pago del deudor en
cuyo préstamo participa dicha persona. En este
caso, el titular de la participacién concurrir, en
igualdad de derechos con el acreedor hipotecario,
en la ejecucién que se siga contra el mencionado
deudor, cobrando a prorrata de su respectiva par-
ticipacion en la operacién y sin perjuicio de que la
Entidad emisora perciba la posible diferencia entre
el interés pactado en el préstamo y el cedido en la
participacién, cuanto éste fuera inferior. El titular
de la participacién podrd compeler al acreedor hi-
potecario para que inste la ajecucion.

Si el acreedor hipotecario no instare la ejecucién
judicial dentro de los sesenta dias desde que fuera
compelido a ello, el titular de la participacién po-
dra subrogarse en dicha ejecucién, por la cuantia
de su respectiva participacién. Las notificaciones
pertinentes se harén fehacientemente.

La parte de créditos cedida en participaciones hi-
potecarias no se computara dentro de la cifra de ca-
pitales en riesgo.
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Articulo 16

Las Entidades no podran emitir cédulas hipote-
carias por importe superior al noventa por ciento
de los capitales no amortizados de los créditos hi-
potecarios de su cartera, deducidos el importe de
los afectados a bonos y participaciones hipotecarias.

Articulo 17

Uno. Las Entidades no podrén emitir bonos hi-
potecarios por importe superior al noventa por cien-
to de los capitales no amortizados de los créditos
afectados.

Dos. El vencimiento medio de los bonos hipo-
tecarios no podré ser superior al de los créditos
afectados.

Articulo 18

Uno. EIl emisor estard obligado a mantener en
todo momento los porcentajes a que se refieren los
dos articulos anteriores.

Dos. Si por razén de la amortizacién de los
préstamos, el importe de las cédulas y bonos emi-
tidos excediera, respectivamente, de los limites se-
nalados, las Entidades podrdn optar por adquirir
sus propios bonos, cédulas o participaciones hipo-
tecarias hasta restablecer la proporcién o, en el caso
de que se produzca la cancelacién de hipotecas afec-

- tadas a una emisién de bonos, sustituirlas por otras

que retinan las condiciones exigidas, afectdndose és-
tas registralmente mediante nota marginal que se
practicaré a la vista de la escritura publica otorgada
por el emisor y de la aceptacién del Sindicato de Te-
nedores de dichos bonos.

Tres. Cancelada la hipoteca por haber satisfe-
cho el préstamo el deudor hipotecario o por cual-
quier otra causa legal, quedara extinguida la nota
de afeccion a que se refiere el articulo 13 y se pro-
cederé de oficio a su cancelacién.

SECCION CUARTA

Régimen fiscal, financiero
y de contro! administrativo

Articulo 19

Uno. Las adquisiciones de titulos hipotecarios
a que se refiere el articulo 11 anterior, realizadas
durante el periodo administrativo necesario para
conseguir respecto de los mismos las condiciones de
cotizacion calificada, se consideraran inversiones, a
los efectos de las deducciones previstas en el apar-
tado 4.f).2 del articulo 29 de la Ley 44/1978, de 8
de septiembre.

Asimismo, su suscripcién durante el indicado pla-
zo tendré el cardcter de inversion a los efectos pre-
vistos en el articulo 26.1, péarrafo 1.°, de la
Ley 61/1968, de 27 de diciembre.

Para las adquisiciones o suscripciones de los an-
teriores titulos, segin proceda, realizadas con pos-
terioridad a dicho plazo, se aplicarén los citados ar-
ticulos 29 y 26 en sus propios términos.

Dos. La emisién, transmisién y cancelacién de
los titulos hipotecarios regulados en esta Ley, asi
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como su reembolso, gozarin de la exencién esta-
blecida en la Ley del Impuesto sobre Transmisio-
nes Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Articulo 20

Los titulos hipotecarios regulados en esta Ley se-
ran admitidos como inversiones de las reservas obli-
gatorias de las Sociedades y Empresas mercantiles,
equipardndose a estos efectos a los valores cotiza-
dos en Bolsa.

En particular, serdn admitidas para los siguien-
tes fines: a) Inversiones de las reservas técnicas de
las Entidades de Seguros y de Capitalizacién y de
Ahorro. b) Inversion de los recursos de las Socie-
dades y Fondos de Inversién Mobiliaria. c) Inver-
sién en fondos de reserva de las Entidades de la Se-
guridad Social.

Articulo 21

Sin perjuicio de las atribuciones del Banco de Es-
pafia y de las competencias de otros 6rganos de la
Administracién en sus respectivas materias, corres-
pondera al Ministerio de Economia y Comercio el
control e inspeccién de la aplicacién de las normas
de esta Ley, especialmente en lo que se refiere a la
constitucion y funcionamiento de las Sociedades de
crédito hipotecario y condiciones de la garantia de
los créditos, el cumplimiento de las normas de ta-
sacion, de los requisitos exigibles para las emisio-
nes de cédulas, bonos y participaciones, y las pro-
porciones establecidas entre las partidas de activo y
pasivo, asi como los aspectos referentes al funcio-
namiento del mercado secundario.

Las infracciones de las normas de la presente Ley
y la imposicién de sanciones por su incumplimiento
se regularan por el Real Decreto dictado a propues-
ta del Ministerio de Economia y Comercio, confor-
me a los siguientes criterios:

a) Serdn 6rganos competentes para la imposi-
cién de sanciones el Director general de Politica Fi-
nanciera, el Ministro de Economia y Comercio y el
Consejo de Ministros. Cuando tales sanciones sean
pecuniarias, el primero podrd imponer multas de
hasta diez millones de pesetas; el segundo, de has-
ta veinticinco millones de pesetas, y el ultimo, por
cuantias superiores, hasta cincuenta millones de pe-
setas o el duplo del beneficio ilicito obtenido. S6lo
el Consejo de Ministros podra sancionar con la ex-
clusién del mercado hipotecario.

b) Seran objeto de tipificacién las infracciones
de las normas de esta Ley y, en especial, de las ma-
terias a que se refiere el inciso final del primer
parrafo de este articulo.

c) Las sanciones podran ser pecuniarias 0 no
pecuniarias; estas uitimas consistirdn en la suspen-
sién de actividad por tiempo determinado dentro
del mercado hipotecario o en la exclusién del mis-
mo, con disolucién y liquidacion forzosa, si se tra-
tase de Sociedades de crédito hipotecario. Podran
simultanearse, en los casos en que reglamentaria-
mente asi se prevea, sanciones pecuniarias y no pe-
cuniarias, cuando se trate de infracciones de espe-
cial gravedad o gran trascendencia social, en los su-

puestos de reincidencia o reiteracién. En su caso,
las sanciones que puedan imponerse a personas fi-
sicas serdn compatibles con las penas infligidas por
los mismos hechos por sentencia criminal; asimis-
mo, las sanciones no pecuniarias no impedirén la
imposicién de otras que pudieran corresponder por
aplicaci6n de la legislacion bancaria u otra especial.

d) El procedimiento sancionador sera el del ca-
pitulo II del titulo IV de la Ley de Procedimiento
Administrativo. Salvo que sea manifiestamente in-
fudada o de mala fe, la denuncia obligaré a acordar
la instrucci6n de informacién reservada.

SECCION QUINTA

Mercado secundario

Articulo 22

Los titulos hipotecarios seran transmisibles por
cualquiera de los medios admitidos en derecho y sin
necesidad de intervencién de fedatario publico ni
notificacién al deudor. Cuando sean nominativos
podrén transmitirse por declaracién escrita en el
mismo titulo. En caso de que los titulos sean al por-
tador, se presumira que el propietario de los mis-
mos es el ultimo perceptor de intereses.

Articulo 23

Las Juntas sindicales de las Bolsas Oficiales de
Comercio procederan de inmediato a admitir pro-
visionalmente a cotizacién oficial los titulos hipote-
carios que hayan sido emitidos conforme a la pre-
sente Ley. La Entidad emisora de estos titulos de-
bera completar la documentacién y requisitos nece-
sarios para la admisi6n definitiva en el plazo de un
afio.

Articulo 24

Uno. El emisor tendra la facultad de negociar
sus propios titulos hipotecarios, comprarlos, ven-
derlos y pignorarlos, dentro de los limites que re-
glamentariamente se establezcan.

Dos. Las comisiones aplicadas a estas operacio-
nes y servicios seran las establecidas en las normas
sobre tarifas bancarias.

Tres. No se podran conceder préstamos hipote-
carios a las personas titulares del capital de la En-
tidad o a sus directivos, en los términos que regla-
mentariamente se determinen.

Articulo 25

Uno. Todas las Entidades que emitan titulos hi-
potecarios al amparo de esta Ley podrén participar
en fondos de regulacion del mercado de titulos hi-
potecarios, mediante la suscripcién de participacio-
nes de éstos, por un importe igual al tanto por cien-
to de cada emisién que realicen.

Dos. Estos fondos tendran como finalidad re-
gular el mercado secundario de titulos hipotecarios
mediante la compra y venta de los mismos, con el
fin de asegurar un grado suficiente de liquidez.
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Tres. Reglamentariamente se estableceran las
funciones que deban realizar estos fondos, las in-
versiones en que puedan emplear sus recursos y los
criterios para el desempeno de su funcién de regu-
lacién del mercado, teniendo en cuenta los tipos de
interés de éste y las directrices de politica eco-
némica.

Cuatro. El Banco Hipotecario de Espana pro-
movera la constitucién de una Sociedad gestora con
un fondo de regulacién de carécter piblico, cuya fi-
nalidad prioritaria sera la de fomentar la financia-
cién de la construccién y adquisicién de viviendas.
Por via reglamentaria se determinara la forma en
que deba regirse dicho fondo, atendiendo a las di-
rectrices de politica monetaria.

Cinco. Este fondo gozara de los mismos bene-
ficios fiscales de que disfruten los Fondos de Inver-
sién Mobiliaria, sin que, en ningin caso, los bene-
ficios que pueda obtener se imputen a sus partici-
pes mientras no se distribuyan los mismos.

Seis. Y para la financiacién de sus necesidades,
el fondo contara con los porcentajes de participa-
cién sobre las emisiones que intervienen en el mer-
cado y con la posibilidad de acceso a la refinancia-
cién en el Banco de Espafa en las condiciones que
se desarrollaran reglamentariamente.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera

En todo lo no previsto en esta Ley y en cuanto
a los requisitos para la construccién, modificacién
y extincién de las hipotecas, se aplicardn en todo
caso el Codigo Civil y la legislacién hipotecaria.
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Segunda

En el plazo de seis meses el Gobierno, a pro-
puesta de los Ministerios de Justicia y Economia y
Comercio, en sus respectivas esferas, dictara nor-
mas complementarias para el adecuado funciona-
miento del mercado hipotecario y en particular las
de ejecucién de las cédulas y bonos, las de cance-
lacién registral sobre la base de los principios que
informan esta Ley, asi como las de revisién y fija-
ci6n del limite a los aranceles de Notarios, Regis-
tradores y Agentes mediadores para las operacio-
nes reguladas por la misma.

Tercera

El Gobierno regulard por Decreto la figura del
Seguro de Crédito con la finalidad de garantizar y
dar seguridad a las operaciones sobre préstamos
hipotecarios.

Por tanto,

Mando a todos los espaiioles, particulares y au-
toridades, que guarden y hagan guardar esta Ley.

Palacio Real, de Madrid, a 25 de marzo de 1981.
JUAN CARLOS R.

El Presidente del Gobierno,
LEOPOLDO CALVO-SOTELO
Y BUSTELO



