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DICTAMEN DE LA COMISION

Regulaciéon del Mercado Hipotecario.

PRESIDENCIA DEL CONGRESO
DE LOS DIPUTADOS

En cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 80 del Reglamento provisional de
la Camara se ordena la publicacién en el
BOLETIN OFICIAL DE LAS CORTES GENERALES
del dictamen emitido por la Comisién de
Economia relativo al proyecto de ley sobre
regulacion del mercado hipotecario.

Palacio del Congreso de los Diputados,
23 de octubre de 1980.—El Presidente del
Congreso de los Diputados, Landelino La-
villa Alsina.

La Comisién de Economia, a la vista del
informe emitido por la Ponencia, ha exa-
minado el proyecto de ley de regulacion
del mercado hipotecario, y, de acuerdo con
lo dispuesto en el articulo 97 del vigente
Reglamento, tiene el honor de elevar a la
Mesa del Congreso el siguiente

DICTAMEN

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 financiacion, de acuerdo con los
requisitos y finalidades que la misma esta-
blece, sin perjuicio de que estas entidades
u otras puedan emitir y transmitir obliga-
ciones, con garantia o sin ella, de confor-
midad con la legislacién vigente.

SECCION 1

Articulo 2.°

Las entidades financieras que a conti-
nuacién se detallan podran otorgar prés-
tamos y emitir los titulos que se regulan
por la presente ley, en las condiciones que
reglamentariamente se determinen, sin
perjuicio de las normas especiales del Ban-
co Hipotecario de Espaiia.

a) El Banco Hipotecario de Espailia y
las entidades oficiales de crédito, cuando
asi lo permitan sus respectivos Estatutos.

b) Los Bancos privados, comerciales o
industriales y de negocios.

c¢) Las Cajas de Ahorro.

d) La Caja Postal de Ahorros.

e) Las entidades de financiacién regu-
ladas por el Real Decreto 869/1977, de 28
de marzo.

f) Las entidades cooperativas de cré-
dito.
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g) Las sociedades de crédito hipoteca-
rio, a que se refiere®el articulo 3.° siguiente.

Articulo 3.°

1. Las sociedades de crédito hipoteca-
rio revestirin la forma de sociedades
anoénimas y tendran por objeto la realiza-
cién de las operaciones activas y pasivas
reguladas en esta ley.

2. Las sociedades de crédito hipotecario
podran abrir cuenta de depésito a largo
plazo y de ahorro vinculado. En este caso,
el importe del crédito que estas sociedades
otorguen guardara relacién con el tiempo
transcurrido desde la constitucion del aho-
rro vinculado.

3. La autorizacién para su estableci-
miento seré reglada.

SECCION II

Operaciones activas

Articulo 4.°

La finalidad de las operaciones de prés-
tamo a que se refiere esta ley sera la de
financiar, con garantia hipotecaria inmo-
biliaria, la construccién, rehabilitacién y
adquisicién de viviendas, obras de urba-
nizacién y equipamiento social, construc-
cién de edificios agrarios, turisticos, indus-
triales y comerciales y cualquier otra obra
o actividad.

Articulo 5.°

Los préstamos a que se refiere esta ley
habréan de estar garantizados, en todo ca-
so, por hipoteca inmobiliaria constituida
con rango de primera sobre el pleno do-
minio de la totalidad de la finca. Si sobre
el mismo inmueble gravasen otras hipote-
cas o estuviere afecto a prohibiciones de
disponer, condicién resolutoria o cual-
quier otra limitacién del dominio, habra
de procederse a la cancelacién de unas y
otras 0 a su posposicion & la hipoteca que

se constituye previamente a la emisién de
los titulos.

El préstamo garantizado con esta hipo-
teca no podra exceder del 70 por ciento
del valor de tasacién del bien hipotecado,
salvo cuando se financie la construccion,
rehablilitacién o adquisicién-de viviendas
que el préstamo podra alcanzar el 80 por
ciento del valor de tasacion y sin perjui-
cio de las excepciones que prevé esta ley.

Si por razones de mercado o por cual-
quier otra circunstancia que haga desme-
recer el precio del bien hipotecado el va-
lor del mismo desciende por debajo de la
tasacioén inicial en més de un 20 por cien-
to, la institucién financiera podra exigir
la ampliacién de la hipteca a otros bie-
nes, a menos que el deudor opte por la de-
volucién de la parte del préstamo que ex-
ceda del 70 por ciento de la nueva tasacién
o de la totalidad del mismo.

Reglamentariamente se determinaran:

1. Los bienes que no podran ser admi-
tidos en garantia, debido a que por su na-
turaleza no representen un valor suficien-
temente estable y duradero. En ningan ca-
so podran ser excluidos como bienes hi-
potecables las viviendas de caracter social
que gocen de proteccién publica.

2. Los supuestos en que pueda exceder-
se la relacién del 70 por ciento entre el
crédito garantizado y el valor del bien hi-
potecado, con el lfmite méaximo del 80 por
ciento, asi como aquellos en que la Admi-
nistracién, en funciéon de las caracteristi-
cas de los bienes hipotecados, pueda es-
tablecer porcentajes inferiores al 70 por
ciento. En todo caso se aplicaré el limite
maximo del 80 por ciento a las viviendas
sociales de proteccién ptblica.

3. Las condiciones de la emisién de los
titulos que se emitan en garantia de hi-
poteca sobre las obras en construccion.

Articulo _6.°

Las entidades financieras a que se refie-
re el articulo 2° podrdn conceder avales
siempre que el avalado constituya a favor
de la entidad avalista hipoteca sobre un
bien inmueble, de forma aue el riesgo asu-
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mido no supere el 70 por ciento del valor
de tasacién. Los préstamos que se conce-
dan con la garantia de estos avales se con-
sideraran como préstamos hipotecarios a
los efectos de esta ley.

Los fondos asi obtenidos por el presta-
tario avalado deberan ser destinados a los
fines previstos en el articulo 4.° anterior.

El importe de estos avales no se tomara
en cuenta en la entidad avalista, a los
efectos de calcular el limite méaximo de
emisiéon de los titulos a que se refieren los
articulos 16 y 17 siguientes, aun cuando,
en todo caso, tendran la consideraciéon de
capitales en riesgo.

Articulo 7.°

1) Para que un crédito hipotecario pue-
da ser movilizado mediante la emision de
los titulos regulados en esta ley, los bie-
nes hipotecados deberan haber sido tasa-
dos por los servicios de tasacion de las en-
tidades a que se refiere el articulo 2.°, o
bien por otros servicios de tasacion que
cumplan los requisitos que reglamentaria-
mente se estableceran.

2) El Ministerio de Economia y Comer-
cio, previo informe del Instituto de Crédi-
to Oficial, regulara:

al Las normas generales sobre la tasa-
cién de los bienes hipotecables, a que ha-
bran de atenerse tanto los servicios de las
entidades prestamistas como las entidades
especializadas que para este objeto pue-
dan crearse.

b) La forma en que deba constar la ta-
sacién efectuada.

c) El régimen de inspeccién del cum-
plimiento de tales normas.

Articulo 8.°

Los bienes hipotecados habran de estar
asegurados contra dafios por el valor de
tasacion, en las condiciones que reglamen-
tariamente se determinen.

Articulo 9.°

Reglamentariamente se establecerd el
porcentaje minimo que deben representar
los recursos propios de las entidades fi-
nancieras a que se refiere el articulo 2.°
respecto de los capitales en riesgo por ra-
z6n de préstamos y avales con garantias
hipotecarias.

Articulo 10

Las hipotecas inscritas a favor de las
entidades a que se refiere el articulo 2.°
s6lo podran ser impugnadas al amparo
del parrafo segundo del articulo 878 del
Coédigo de Comercio, mediante accién ejer-
citada por los Sindicos de la quiebra, en
la que se demusestre la existencia de frau-
de en la constitucién del gravamen, y que-
dando en todo caso a salvo el tercero que
no hubiera sido complice de aquél.

SECCION III

Operaciones pasivas

Articulo 11

Las entidades a que se refiere el articu-
lo 2.° que dispongan de créditos hipoteca-
rios con los requisitos establecidos en la
seccién anterior podran emitir cédulas y
bonos hipotecarios que podran ser nomi-
nativos, a la orden o al portador, con
amortizacién, periédica o sin ella, a corto
o largo plazo, con interés constante o va-
riable, con o sin prima, en serie o singu-
larmente, con arreglo a lo que disponen
los articulos siguientes. La realizacién de
estas emisiones se ajustara e las normas
administrativas sobre emisiones de titulos
valores de renta fija.

Articulo 12

Las cédulas hipotecarias podran ser emi-
tidas por las entidades a que se refieren
los apartados a) y g) del articulo 2.°
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El capital y los intereses de las cédulas
estaran especialmente garantizados, sin
necesidad de inscripcion registral, por hi-
poteca sobre todas las que en cualquier
tiempo consten inscritas a favor de la enti-
dad emisora, sin perjuicio de la responsa-
bilidad patrimonial universal de la misma.

Las emisiones de cédulas hipotecarias
no estaran comprendidas en el numero 10
del articulo 21 del Cédigo de Comercio ni
les sera de aplicacion el capitulo VII de la
Ley sobre Régimen Juridico de las Socie-
dades Anénimas de 17 de julio de 1951.

Articulo 13

Los bonos hipotecarios podran ser emi-
tidos por todas las entidades a que se re-
fiere el articulo 2.°

El capital y los intereses de los bonos
estaran especialmente garantizados por
los créditos hipotecarios que se afecten a
la escritura de emisién, lo que se hara
constar en el Registro de la Propiedad por
nota al margen de las respectivas inscrip-
ciones de las hipotecas afectadas.

Sera necesaria la constitucién de un
Sindicato de tenedores de bonos, cuando
éstos se emitan en serie, y la designacién
por la entidad emisora de un Comisario
que concurra al otorgamiento de la escri-
tura de emisién en nombre de los futuros
tenedores de bonos. Dicha persona, cuyo
nombramiento deberd ser ratificado por la
Asambles, de tenedores de bonaos, seré Pre-
sidente del Sindicato, y, ademas de las fa-
cultades que le hayan sido conferidas en
la escritura de emisién o las que le atribu-
yva la citada Asamblea, tendra la repre-
sentacién legal del Sindicato, podréd com-
probar que por la entidad se mantiene el
porcentaje a que se refiere el articulo 17, 1,
y ejercitar las acciones que correspondan
a aquél.

Sin perjuicio de lo establecido en el p&-
rrafo tercero del articulo 12 de la ley, el
Presidente, asi como el Sindicato en todo
lo relativo a su composicién, facultades y
competencias, se regiran por las disposicio-
nes del capitulo VII de la Ley de Socie-

dades Anénimas, en cuanto que no se
opongan a las contenidas en la presente

ley.

Articulo 14

Las cédulas y bonos hipotecarios incor-
poran el derecho de crédito de su tenedor
frente a la entidad emisora, garantizado
en la forma que disponen los articulos 12
y 13, y llevardn aparejada ejecucion para
reclamar del emisor el pago, después de
su vencimiento. Los tenedores de los refe-
ridos titulos tendran el cardcter de acree-
dores singularmente privilegiados, con la
preferencia que sefiala el nimero tercero
del articulo 1.923 del Cé6digo Civil frente a
cualesquiera otros acreedores, con relacién
a la totalidad de los créditos hipotecarios
inscritos a favor del emisor cuando se tra-
te de cédulas y con relacion a los créditos
hipotecarios afectados cuando se trate de
bonos. Los tenedores de los bonos de una
emisién tendran prelacién sobre los tene-
dores de las cédulas cuando concurran so-
bre un crédito afectado a dicha emisién.

Articulo 15

Las entidades a que se refiere el articu-
lo 2.° podran hacer participar a terceros
en todo o parte de un crédito hipotecario
concedido por ella de su cartera, mediante
la emisién de tftulos valores denominados
participaciones hipotecarias.

No seran susceptibles de participacién
los créditos hiptecarios que sirvan de ga-
rantia a la emisién de bonos hipotecarios.

Dicha participacién podra realizarse al
comienzo o a lo largo de la vida del prés-
tamo concedido. Pero el plazo de la par-
ticipacién no podré ser superior al que
reste por transcurrir para el vencimiento
del crédito hipotecario ni el interés supe-
rior al establecido para éste.

El titular de la participacién hipoteca-
ria tendrd4 accién ejecutiva contra la en-
tidad emisora, siempre que el incumpli-
miento de sus obligaciones no sea conse-
cuencia de la falta de pago del deudor en
cuyo préstamo participa dicha persona. En
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este caso, el titular de la participacién con-
currira, en igualdad de derechos con el
acreedor hipotecario, en la ejecucién que
se siga contra el mencionado deudor, co-
brando a prorrata de su respectiva parti-
cipacion en la operacién y sin perjuicio
de que la entidad emisora perciba la po-
sible diferencia entre el interés pactado en
el préstamo y el cedido en la participacion,
cuando éste fuera inferior. El titular de la
participacién podra compeler al acreedor
hipotecario para que inste la ejecucién.

Si el acreedor hipotecario no instare la
ejecuciéon judicial dentro de los sesenta
dias de ser compelido a ello, el titular de
la participacion podra subrogarse en di-
cha ejecucién, por la cuantia de su respec-
tiva participacién. Las notificaciones perti-
nentes se haran fehacientemente.

La parte de créditos cedida en participa-
ciones hipotecarias no se computara den-
tro de la cifra de capitales en riesgo.

Articulo 16

Las entidades no podran emitir cédulas
hipotecarias por importe superior al 80 por
ciento de los capitales no amortizados de
los créditos hipotecarios de su cartera, de-
ducidos el importe de los afectados a bo-
nos y participaciones hipotecarias.

Articulo 17

1) Las entidades no podran emitir bo-
nos hipotecarios por importe superior al
90 por ciento de los capitales no amortiza-
dos de los créditos afectados.

2) El vencimiento medio de los bonos
hipotecarios no podréa ser superior al de
los créditos afectados.

Articulo 18

1) El emisor estard obligado a mante-
ner en todo momento los porcentajes a que
se refieren los dos articulos anteriores.

2) Si por razén de la amortizacion de
los préstamos, el importe de las cédulas y
bonos emitidos excediera, respectivamen-
te, de los limites sefialados, las entidades
podran optar por adquirir sus propios bo-

nos, cédulas o participaciones hipoteca-
rias hasta restablecer la proporcién o, en
el caso de que se produzca la cancelacion
de hipotecas afectadas a una emision de
bonos, sustituirlas por otras que reunan
las condiciones exigidas, afectandose éstas
registralmente mediante nota marginal
que se practicard a la vista de la escritura
publica otorgada por el emisor y de la
aceptaciéon del Sindicato de Tenedores de
dichos bonos.

3) Cancelada la hipotece por haber sa-
tisfecho el préstamo el deudor hipotecario
o por cualquier otra causa legal, quedaréa
extinguida la nota de afeccién a que se re-
fiere el articulo 13 y se proceder4 de oficio
a su cancelacién.

SECCION 1V

Régimen fiscal, financiero y de control
administrativo

Articulo 19

1) Las adquisiciones de titulos hipote-
carios a que se refiere el articulo 11 ante-
rior realizadas durante el periodo adminis-
trativo necesario para conseguir respecto
de los mismos las condiciones de cotiza-
cion calificada, se consideraran inversio-
nes, a los efectos de las deducciones pre-
vistas en el apartado 4, f), 2.°, del articu-
lo 20 de la Ley 41/1978, de 8 de septiembre.
Asimismo, su suscripcion durante el indi-
cado plazo tendra el caracter de inversion
a los efectos previstos en el articulo 26, 1),
parrafo primero, de la Ley 61/1978, de 27
de diciembre.

Para las adquisiciones o suscripciones de
los anteriores titulos, segtiin proceda, rea-
lizadas con posterioridad a dicho plazo, se
aplicaran los citados articulos 29 y 26 en
sus propios términos.

2) La emisién, transmision y cancela-
cién de las cédulas y bonos regulados en
esta ley, asi como su reembolso, gozaran
de la exencién establecida en la Ley del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimonia-
les y Actos Juridicos Documentados.
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Articulo 20

Los titulos hipotecarios regulados en es-
ta ley seran admitidos como inversiones de
las reservas obligatorias de las sociedades
y empresas mercantiles, equipardndose a
estos efectos a los valores cotizados en
Bolsa.

En particular, seran admitidas para los
siguientes fines: a) Inversiones de las re-
servas técnicas de las Entidades de Segu-
ros y de Capitalizacion y de Ahorro. b) In-
version de los recursos de las Sociedades
y Fondos de Inversién Mobiliaria. ¢) Inver-
sién en fondos de reserva de las Entidades
de la Seguridad Social.

Articulo 21

Sin perjuicio de las atribuciones del Ban-
co de Espaila y de las competencias de
otros 6rganos de la Administracion en sus
respectivas materias, correspondera al Mi-
nisterio de Economia y Comercio el control
e inspeccién de la aplicacion de las nor-
mas de esta ley, especialmente en lo que
se refiere a la constitucion y funcionamien-
to de las Sociedades de Crédito Hipoteca-
rio y condiciones de la garantia de los creé-
ditos, el cumplimiento de las normas de ta-
sacién, los requisitos exigibles para las
emisiones de cédulas, bonos y participacio-
nes, y las proporciones establecidas entre
las partidas de activo y pasivo, asi como
los aspectos referentes al funcionamiento
del mercado secundario.

Las infracciones de las normas de la pre-
sente ley y la imposicién de sanciones por
su incumplimiento se regularan por el
Real Decreto dictado a propuesta del Mi-
nisterio de Economia y Comercio, confor-
me a los siguientes criterios:

a) Seran 6rganos competentes para la
imposicién de sanciones el Director Gene-
ral de Politica Financiera, el Ministro de
Economia y Comercio y el Consejo de Mi-
nistros. Cuando tales sanciones sean pe-
cuniarias, el primero podr&4 imponer mul-
tas de hasta diez millones de pesetas; el
segundo, de hasta veinticinco millones de
pesetas, y el ultimo, por cuantias superio-

res, hasta cincuenta millones de pesetas
o el duplo del beneficio ilicito obtenido. S6-
lo el Consejo de Ministros podréa sancionar
con la exclusién del mercado hipotecario.

b) Seran objeto de tipificacién las in-
fracciones de las normas de esta ley y, en
especial, de las materias a que se refiere
el inciso final del primer parrafo de este
articulo.

c) Las sanciones podran ser pecunia-
rias 0 no pecuniarias; estas ultimas con-
sistiran en la suspensién de actividad por
tiempo determinado dentro del mercado
hipotecario o en la exclusiéon del mismo,
con disolucién y liquidacién forzosa, si se
tratase de Sociedades de Crédito Hipoteca-
rio. Podran simultanearse, en los casos en
que reglamentariamente as{ se prevea,
sanciones pecuniarias y no pecuniarias,
cuando se trate de infracciones de espe-
cial gravedad o gran trascendencia social,
o en los supuestos de reincidencia o rei-
teracion. En su caso, las sanciones que
puedan imponerse a personas fisicas se-
ran compatibles con las penas infligidas
por los mismos hechos por sentencia cri-
minal; asimismo, las sanciones no pecu-
niarias no impediran la imposicién de
otras que pudieran corresponder por apli-
cacién de la legislacion bancaria u otra
especial.

d) El procedimiento sancionador sera el
del capitulo II del titulo IV de la Ley de
Procedimiento Administrativo. Salvo que
sea manifiestamente infundada o de ma-
la fe, la denuncia obligar4 a acordar la
instruccién de informacién reservada.

SECCION V

Mercado secundario.

Articulo 22

Los titulos hipotecarios seran transmi-
sibles por cualquiera de los medios admi-
tidos en derecho y sin necesidad de inter-
vencién de fedatario publico, ni notifica-
cién al deudor. Cuando sean nominativos
podran transmitirse por declaracién escri-
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ta en el mismo titulo. En caso de que los
titulos sean al portador, se presumiré que
el propietario de los mismos es el ultimo
perceptor de intereses.

Articulo 23

Las Juntas Sindicales de las Bolsas Ofi-
ciales de Comercio procederan de inme-
diato a admitir provisionalmente a coti-
zacion oficial los titulos hipotecarios que
hayan sido emitidos conforme a la presen-
te ley. La entidad emisora de estos titu-
los debera completar la documentacion y
requisitos necesarios para la admisién de-
finitiva en el plazo de un ailo.

Articulo 24

1) El emisor tendra la facultad de ne-
gociar sus propios titulos hipotecarios,
comprarlos, venderlos y pignorarlos, den-
tro de los limites que reglamentariamente
se establezcan.

2) Las comisiones aplicadas a estas
operaciones y servicios seran las estable-
cidas en las normas sobre tarifas banca-
rias.

3) No se podran conceder préstamos
hipotecarios a las personas titulares del
capital de la entidad o a sus directivos.

Articulo 25

1) Las entidades que emitan titulos hi-
potecarios al amparo de esta ley podran
participar en Fondos de Regulacion del
mercado de titulos hipotecarios, que ten-
dran como filnalidad regular el mercado
secundario de tftulos hipotecarios median-
te la compra y venta de los mismos con
el fin de asegurar un grado suficiente de
liquidez. Reglamentariamente se determi-
naran las condiciones de constitucién y

funcionamiento de estos Fondos, asi como
las caracteristicas que deben reunir las so-
ciedades gestoras de los mismos.

2) A los Fondos que se constituyan con
autorizaciéon administrativa de acuerdo
con las condiciones reglamentariamente
establecidas, se les aplicara el mismo ré-
gimen fiscal que a los Fondos de Inver-
sion mobiliaria.

3) Para la financiacién de sus activi-
dades los Fondos de Regulacion utilizaran
los recursos aportados por las entidades
participantes en proporcién & las emisio-
nes efectuadas y podran tener acceso co-
mo intermediarios financieros al mercado
interbancario.

Disposicion adicional primera:

En el plazo de seis meses el Gobierno,
a propuesta de los Ministerios de Justicia
y Economia y Comercio, en sus respecti-
vas esferas, dictard4 las normas comple-
mentarias para el adecuado funcionamien-
to del mercado hipotecario y en particu-
lar las de ejecucién de las cédulas y bo-
nos, las de cancelacién registral sobre la
base de los principios que informan esta
ley, asi como las de revision y fijacién del
limite a los aranceles de notarios, registra-
dores y agentes mediadores para las ope-
raciones reguladas por la misma.

Disposicién adicional segunda:

El Gobierno regulara por Decreto la fi-
gura del Seguro de Crédito con la finali-
dad de garantizar y dar seguridad a las
operaciones sobre préstamos hipotecarios.

Palacio del Congreso de los Diputados,
21 de octubre de 1980.—El Presidente de la
Comisioén, Juan Antonio Gémez Angulo.—
El Secretario, Antonio Méarquez Fernén-
dez.
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