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JEFATURA DEL ESTADO

LEY 2/1081, de 25 de marzo, de regulacién de
* mercado hipotecario, } ;

DON 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

Articula primero.

Las Entidades financferas a las que esta Ley se refiere
podran conceder préstamos hipotecarios y emitir los titulos
necesarios para su financiacion, de acuerdo con los requisitos ¥
finalidades gue la- misma establece, sin perjuicia de que estas
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. Entidades u otrag puedan emitir y transmitir obligationes, con

garantfa g sin ella, de conformidad con la [egislacion vigente,
T ' SECCION 1

Entidades financieras

Articulo segundo.

Uno. Las Entidades financieras que a continuacion se deta-
llan podran otorgar préstamos y emitir los titules que se regulan
por la presente Ley, en las condiciones que reglamentariamente -
se determinen, sin perjuicio de las normas especiales del Banco
Hipotecarie de Espana: - R

a) El Banco Hipotecario de Espada y, cuando asl 1o permitan
sus respectivos Estatutos, las Entidades oficlales de crédito,

b} Los Bancos privados, comerciales o industriaies y de
negocios, incluide el Banco Exterior de Espafia.

Las Cajas de Ahorro. ’ .

d) La Caja Postal de Ahorros.

@) Las Entidades de Financiacién reguladas por el Real
Decreto ochocientos noventa y seis/mil novecientos setenta y
siete, de veintioche de marzo. o

f¥ Las Entidades cooperativas de crédito.

g) Las Sociedades de crédite hipotecario & que se refiere el
articulo tercerc siguiente. )

Dos. Las emisiones de tftuloa de renta fija con garantia hipo-
tecaria que reslicen los promotores, constructores y Sociedades
de arrendamiento financiero inmgbiliario que reunan los requi-
itos que se determinen, gozardn del régimen. fiscal y financlero
que en esta, Ley se contempla pars los bonos ,ﬂipotacsrios
v estaran sdmetidas al control que en la misma se establece.

Artieulo tercero, .
Uno. Las Sociedades dg crédito hipotecarie revestirdin la

forma de Sociedades Anénimas y tendran por obiete vinico la
realizacién de las operaciones activas y pasivas reguladas en |

esta Ley.
Dos, Las Sociedades de crédito hipotecario podran abrir

- 1. Disposiciones generales -

cuenta de depdsito a largo plazo y de shorro vinculado. En
esto caso, el importe de] crédito que estas Sociedades otorguen
guardaré relacion con el tiempo transcurrido do<ie la constitu-

cién del ahorro vinculado. . o
Tres. La autorizacién para su establecimient: sera reglada.

SECCION 11 .
Operaciones. activas
Articulo cuarto. ‘

La finalidad de las operaciones de préstamo & o sa refiers

esta Ley serd la de financiar, con garantia de hi: ':ga inmobi-
liaria, la construccidn, rehabilitacion y adouisicic: - viviendas, -
obras de urbanizacién y equipamiento social, o ruccion de
edificios agrarios, turisticos, industriales y come. ies y cual-

quier otra obra o actividad.
Articulo quinto.

Los préstamos & que se refiers esta Ley habiun de estar
garantizados, en todo caso, por hipoteca inmaobiliar:a constituida -
con rango de primera sobre el plenp dominio do la totalidad
de la finca. Si sobre el mismg inmueble gravasen otras hipotecas
o estuviere afecte a prohibiciones de disponer, condicién resolu-
toria o cualquier otra limitacién del dominio, habra de proceder-
se a la cancelacién de unas y otras o a su posposicién a la
hipoteca que se constituye previamenie a la emisién de los
titnlos. . : )

El préstamo garantizado con esta hipoteca no podrd exceder
del setenta por ciento del valor de tasacién del bien hipotecadoc.
Cuando se financis la construccién, rehabilitacién o adquisicién
de viyiendas, el préstame podra alcanzar et ochenta por clento
del wvalor da stasacién, sih perjuicio de las excepciones que
prevé esta Ley. -

S1 por razones de mercado o por cuslquisr olra circunstancia
que haga desmerscer el precic del bien hipotecada el valor del
mismo desciende por debaio de la tasacién inicial en mAs de
un veinte.por ciento, la institucién financiera pedra exigir la
ampliacion de la hipoteca s otros bienes. a mencs que el deudor
opte por la devolucién de la totalidad del préstamo o de la
parte de éste que exceda del imports resultante de aplicar
a la tasacién actual el porcentaje utilizado pare determinar
inicialmente la cuanifa del mismo. . .

-

Reglamentariamente se determina:ran:

Uno. Los bienes que no podran ser admitidos en garantia,
debido a que por su naturaleza ne representen un valor sufi-
cienternente estable y duradero. En ningun caso podran ser -
excluidos como bienea hipotecables las viviendas de caracter
social gue gocen de protecciém puhblica. :

Dos. Los supuestos en que puede excederse la relacién del
setenta por ciento entre el crédito garantizado y el velor del
bien hipotecado, con el lmite maximo del ochenta por clento,
asi como aquellos en que la Administracién, en funcidn de las
caracteristicas de los bienss hipotecados, pueda establecer por-
contajes inferiores al setenta por ciento. En todo caso se-apli-
card el limite maximo del ochenta por ciento a las viviendas
sociales de proteccién piblica. - - .
) Tres. Las condiciones de la emisién de los titulos que se -
emitan con garantfa de hipoteca sobre las obras en vonstruccién,

.
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Articulo sexto. ' : -

Las Entidades financieras a que se refiere ol articulo se-
gundo, uno, podran conceder avales para garanlizar la devolu-
cién de préstamos ajenos cuando el prestatario constituya em
contragarantia, a favor de la Entidad avalists, una hipoteca
fmmmohiliaria que retmia todos los requisitos exigidos en esta Ley.
Los fondos asi obtenidos por el prestatario avalado deberan ser
destinados a los fines previstos emn e] articulo cuarto,

El importe de estos avales no se tomara en cuenta en la
Entidad avalista, a los efectos de calcular el Hmite maximo de
emisién de los titulos a gue se refieren los articulos dieciséis
y diecisiete siguientes, aun cuando, en todo caso, tendréan la
copsideracion de capitales en riesgo. .

Articulo sdptimo. ‘ . .

Uno. Para que un crédito hipotecario pueda ser movilizado
mediante la emision de los titulos regulados -en esta Ley, los
bienes hipotecados deberan haber sido tasados por los servicios
de tasacidn de las Entidades a gue se refiers el articulo segundo,
o bien por otros servicios de tasaciém que cumplan los requisitos
que reglamentariamente se estableceran. .

Dos, El Mlinisteric de Economia y Comercio, previg informe
del Instituto de Crédito Oficial, regulara: : . .

a} Las normas generales sobre la iasacién de los bienes -

hipotecables, 8 que habran de atenerse tanto los servicios de
las Entidades prestamistas como las Entidades especializadas
que para este objete puedan crearse.
bH) La forma en gue deba constar la tasacién efectuada.
¢} El régimen de Inspeccion del sumplimiente dé tales nor-
IL.AS. -

Articulo octavo.

. Los bieneg hipotecados ha-i)ré.n d.e- estar asegurados contra
dafios por el valor de tasacién, en las condiciones que regla-
mentariamente se determinen. :

Articulo noveno.

Reglamentariamente se establecerd e] porcentaje minimo que
deben representar 10s recursos propios de las Entidades finan-
cieras a que se refierg sl articulo segundo respecto de los
capitales en riesgo por razon de préstamoes y avales con garah-
tias hipotecerias. .

Articulo diez.

Las hipotecas inscritas a favor de las Entidades a que s8
refiere ¢l articulo segundo s6lo podran ser impugnadas al ampa-
ro del p&rrafp segundo cel articuio ochocientos setenia y ocho
del Coécigo de Corhercio, mediante aceiém ejerciteda por los

‘ndicos de la gquiebra, en la gue s¢ demuestre la existencia
do fraude en la constituci6n de gravamen, y quedando en todo
caso a salvo el tercero que no hubiema sido complice de agquél.

SECCION 11

Operaciones pasivas

Articulo once.

Las Entidades & que ss refiere el articulo segunde que
dispongan de créditos hipotecarios con los requisitos establecidos
en la seccién anverior podran emitir cédulas y bonos hipotecarios
que podran- ser nominativos, a la orden o al porisdor, con
amortizacitn, periédica o no periodica, a corto o largo plazo,
con interés constante o variable, con o sin prima, en serie o
singularmente, con arreglo a lo que disponen los artfculos si-
guiente, lLa realizacién de estas emisiones se ajustara & las
normas administrativas sobre emisiones de titulos valores de

renta fija.

Atticulo doce:
Las cédulas hipotecarias pedran ser emitidas por las Entida-

des a que se refieren los wapartados a),r a ¥y g} del articulo’

segundo. .
El capital y los intereses de las cédulas estaran especlal-
mente garantizadoes, sin necesidad de ‘inscripcitn registral, por
hipoteca sobre todas las que en cualgquier tiempé consten inscri-
ias a favor de la Entidad emisora, sin perjuicio de la respon-
sabilidud patrimonia) universal ds la misma. :
Las emisiones de cédulas hipotecarias no estaran comprendi-

‘das en el numero diez del articulo veintiuno del Cédigo de Co-

mercio ni les serda de aplicacién e] capituio VII de la Ley sobre
Régimen Juridice de las Sociedades Andmimas de diecisiete de
julio de mil novecibntos cincyenta y uno, . .

Articulo trece.

Los bonos hkipotecarios podran ser emitidos por todas las
Entidades @ que se refiers el articulo segundo:
*EIl capital y los intereses de los bonos estaran especialmente
gerantizados por los créditos hipotecarios que se afecten en la
escritura de emisién, lo gue ‘se hara constar en el Hegistiro
de la Propiedad por nota al margen de las respectivas inscrip-
ciones de las hipotecas afectadas. . -

. pacién no pedréd ser superior al que reste

7 : -

Serd necesaerla 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 otorga-
miento de la escritura de emisién sn nombre de log futuros
tenedores de bonos. Dicha persona,. cuyo nombramiento debera
ser- ratificado por la Asamblea de ‘tenedores de bonos, sers
Presidente del Sindicato, y, ademas de las facultades gue lé
hayan sido conferidas en la escritura de emisién o las que le
atribuya la citada Asamblea, tendra la representacién legal del
Sindicato, podré comprobar que por la Entidad se mantishe el
porcentaje & gue se refiere el articulo diecisiete, uno, y ejer-
citar las acciones que correspondan a aguél.

Sin perjuicio de lo establecide en el parrafo tercero del
articulo doce de la Leéy, el Presideate, asi como e} Sindicato
en todo lo relative a su composicién, facultades ? oompetencies
s regirdn por las disposiciones del capftulo VII de la Ley de
Sociedades Anénimas, en cuanto que no se opongan a lag conte-
nidas en la presenie Ley. -

A_rticubo catorce.

~ Las cédulas ¥y bonos hipotecarios incorporan el derecho de
crédito de su tenedor frente a la Entidad emisora, garantizado
en la forma que disponen los.articulos doce y trece. y levaradn
apargjada ejecucitén para reclarar del emisor el pago, despusés
de su vencimiento. Los tenedores de los referidos titules tendran
el caracter de acreedores singularmente privilegiados, con la
proferencia que seflals o] numero tercero -dsl .articulo mil no-
vecientos veintitrés del Coédigo Civil frente a cualesquiera otros
acresdores, con relaciém ‘a la totalidad de los créditos hipoteca-
rios inscritos & favor del emisor cuando se trate de cédulag ¥
con relacién e los créditos hipotecarios afoctados cuando se
trate de bonos. Los tenedores de los bonos de una emisién
tendran prelacion sobre los temedores de las cédulas cuando
concurran scbre un crédito afectado s dicha emisién.

Articulo quince. . " . . )

Las Entidades a gque se refierg el articulo segundo podrén
hacer participar a terceros en todo o en parte de uno o varios
créglitos hipotecarios de su cartera, mediante la emisiém de
titulos valores den®minados participaciones hipotecarias.

No seran susceptibles de participacién los créditos hipoteca-
rios que sirvan de garantia a la emisién dg bonos hipotecarios.
Dicha participacién podra realizarse al comienzo o a lo largo
de la vida del préstamo concedido. Pero el plazo de la partici-
r transcurrir parda

8l vencimiento del crédito hipotecario ni el interés superior al

establecido para éste, o
' El titular de la participacién hipotecaria tendré accién eje-
cutiva conira” Ja Entidad emisors, giempre que ! incumpll:
miento de sus obligaciones no sea consecuencia de ia falta de
pago del deudor en cuyo préstamo participa dicha perscna. En
&ste caso, el titular de la participaciém concurrird, en igualdad
de derechos con el acreecﬁ:vr hipotecario, en 1la ejecucidén. que
se siga contra el mencionado deudor, cobrando a prorrata de
sU respectiva pariicipacién en la cperacién y sin perjucicc de
que la Entidad emisora perciba la posible diferencia entre el’
interés pactado en el préstamo y el cedido en la participacién,
cuando éste fuera inferior. El titular de la participacidn podra
compeler al acreedor hipotecario para que inste la ejecucién.
5i el acresdor hipotecafio no instare la ejecucién judicial
dentro de los sesenta dias desde que fuera compelido .a ello.
el titular de la participacidn podra subrogarse en dicha .ejecu-
cifn, por la cuant{a de su respectivs participacién. Las notifica-

‘ciones pertinentes se haran fehacientemente.

La parte de créditos cedida en participaciones hipotecarias
no se compuiard dentro de la cifra de capilales en riesgo.

Articulo diecisdis.

Las Entidades- no podrdn emitir cédulas hipotecarias por
importe superior al noventa por ciento de los ocapitales no
amortizados de los créditos hipotecarios de su cartera, deduci-
dos ot importe de los afectados a bonos y participaciones hipote-
carias. ’ .

Articulo diecisiete.

Uno. Las Entidades no podran emitir bonos hipotecarios por
importe superior al noventa por ciento de los capitales no

- amortizados de log créditos afectados.

Dos. -El vencimiento medio de los bonos hipotiecarics no
podra ser superior al de los créditos afectados.

Articula dieciocho.

Uno. El emisor estard obligade a mantener en tedo mo-
mentio los porcentajes 8 que se refieren los dos articulos ante-

riores. i
Dos, Si por razon de la amoriizacién de 105 Dréstamos, el

importe de las cédulas y bonos emitidos excediera, respectiva-

ments, de los limites sefialados, las Entidades podran optér
por aduuirir sus propios bonos, cédulas o participaciones hipote-
carias hasta restablecer la proporciém p, en el caso de que se
produzca la cancelacién de hipotecas afectadas & una e'm_lsmn
de bonos, sustituirlas por otras que retnan las condiciones
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exigidas, afectdndose éstas registralmente mediante nota margi-
nal que se praciicard a la vista de la escritura plblica otorgada
por el emisor y de la aceptacién del Sindicato de Tenedores de
dichos honos : - : )

. Tres. Cancelada la hipoteca por haber satisfecho el préata-
mo sl deudor hipotecario o por cualquier otra. causa legal,
quedard extinguida la nota de afecci6n a que se refiere al

- articulo trece y se proceders de oficio a su cancelacid_n.

SECCION IV
Régimen fiscal, financiero y_de control administrativo

Articuio diecinueva,

" . Uno. Las adquisiciones de titulos hipotecarios s que se re-

fiere el articulo once anterior, realizadas durante el periodo’

administrative necesario para conseguir respecto de los mismos
las condiciones de cotizacién calificada, se consideraran inver-
siones, a log efectos de las deducciones previsias en el apar-
tado cuatro, f1, segundo, del articulo veintinueve de la Ley cua-
renta y cuatro/mil novecientos setenta y ocho, de ocho de sep-
tiembre, - : ,

" Asimismo, su suscripcién durante el indicado plazo tendra el
caracter de inversién a los efectos previstos em el articulo
veintiséis, une, parrafo primero, de-la Ley sesenta y uno/mil
novecientos setenta y ocho, de veintisiete de diciembre.

Para lag adquisiclones o suscripciones de los anterlores ti-
tulos, segan proceda, realizadas con posterioridad a dicho plazo,
se aplicaran los citados articulos veintinueve y veintiséis em
sus propios tSrminos, ’ .

Dos. La emisién, transmisi6n y cancelacién de los titnlos
hipotecarios regulades en esta Ley, asi como su reerbolsd,
gozarén de la exencion establecida en la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimmoniales y Actog Juridicos Documentados,

¢

Los titules hipotecarica regulados en esta Ley seran admi-
tidos como inversiones de las reservas ohligatorias de las So-
ciedades y Empresag mercantileg, equiparidndose a estos efectos

os en Bolsa, : .
particular, serdn admitidas para 105 sigujentes fines:
a) Inversiones de las reservas técnicas de las Entidades de
Segurcs y de Capitalizacién y de Ahorro. b} Inversién de los
recursos de las Sociedades y Fondos de Inversion Mobiliaria.
c) Inversibn en fondos de reserva de las Entidades de la
Seguridad Social. :

Articulo veintiuno.

Sin perjuicio de las atribuciones del Banco de Espaila y de
ias cdmpetencias de otros drganos de la Administracién en sus
respectivas materias, corresponderd al Ministerio de Economia
¥ Comercio el control e inspecciém de la aplicacién de las
normas de esta Ley, especlalmente en lo que se refiere a la
constitucién y funcionamiento de las Sociedades de crédito hipo-

Articulo veinte.

tecario y condiciones de la garantia de los créditos, el cumpli-

miento de lag normas de tasacién, lps requisitos exigibles para
las emisiones de cédulas, bonos y phrticipaciones, y las propor-
ciones establecidas entre las partidas de active y pasivo,. as{
como los aspectos referentes al funcionamiento del mercado
secundario. : )

Las infracciones de las normas de la pressnte Ley y la
imposicién de sancionés por su incumplimiento se regularan por
el Real Decreto dictado a propuesta del Ministerio de Economia
¥ Comercio, conforme a los siguientes criterios: ’

a) Seran 6rganocs competentes para la Imposicién de sancio-
nes el Director general de Politica Financiera, el Ministro de
Economia y Comercio y el Coneejo de Ministros. Cuando tales
sanhciones sean pecuniarias, el primerc podra imponer multas
de nasta diez millones de pesetas; ol segundd, de hasta veinti-
cinco millones de pesetas, v el altimo, por cuantias superiores
hasta cincuenta millones de pesetas o el duplo del beneficio
ilicito obtenido, Sélo el Consejo de Ministros podrd sanciongr con
Ia exclusién del mercadq hipotecario. - :

Seran objeto de tipificacién las infracciones de las nor-
mas de esta Ley ¥, en especial, de las materias a que 58 refiere
el inciso final del primer parrafo ds ests articulo. .

¢) Las sanciones podran ser pecuniarias o no pecuniarias;
estas ultimas consistiran en la suspensién de actividad por
tiempo determinado dentro del mercade hipotecaric o en la
exclusién del. mismo, con disolucién y Mquidacién forzosa, si
se tratase de Sociledades de crédito hipotecario. Podran simul-
tanearse, en los casos en que reglamentariamente asi se prevea,

' sanciones pecuniarias y no pecuniarias, cuando se trate de {m-

fracciones de especial gravedad o gran t{ranscendencia social, en
los supuestos de reincidencia o reiteracién. En su caso, las san-
clones que puedan imponerse s personas f{sicas serin compa-
tibles con las penas infligidas por los mismos hechos por sen-
tencia criminal; asimismo, las sanciones no pecuniarias no
impediran la imposicién de otras que pudieran corresponder por
apiicacién de la legislacién bancaria u otra aspetial. '

El procedimiento sancionador serd el del capitulo II del
titulo cuarto de la Ley,de Procedimiento Administrativo. Salve
que sea manifiestamente infundada o de mala fe, la denuncia
obligard & acordar la instruccidn de iInformacién reservade.

-

- SECCION V L
. Mercado secundario . .
Articulo veint_idds.- '

Los titulos hipotecarics seran transmisibles por cualesquiera
de los medios admitidos en derecho y sin necesidad de inferven-
cién de fedatario piblico ni notificacién al deudor. Cuando sean
nomrinativos podrin transmitirse por declarecién ascriia en el
mismo titulo. En case de que los titulos sean al portador, se
presumira que el propietario de los mismos es el Gltimo percep-
tor de intereses. )

Articuls veintitrés,

Las Juntas sindicales de las Bolsas Oficiales de Comercio
procederan de inmediato a admitir provisionalmente a cotizacién
oficial log titulos hipotécarios que hayan sido emitidos conforme
a la presente Ley. La Entidad emisora de estos titulos dsbera
completar (a8 focumentacién y requisitos necesarios para la
admisién definitiva en el plazo de un afio.

Articulo veinticuatro.

Une. El emisor tendrd la facuited de negociar sus propios
titulos, hipotecarios, comprarlos, venderles y pignaorarlos, dentro
de log Umites que reglamenteriamente se establezcan.

Dos. Las comisiones aplicadas a estas overacwmes y servi-
¢ios serén \as estabtecidas en las normas sobre tarfas bancariag,

No se podran conveder préstemog hipotecarios a las
personas titulares del. capital de la Entidad ¢ a sus directivos,
en log:términos que regiamentariamente sg determinen,

" Articulo veinticinco.

Unp. ' Todas las Entidades gue smifan titulos hipotecarios al
amparo de esta Ley pod )
del mercado de titulos hipotecarios, mediante la suscripcidén de
participaciones de éstos, por un imporie igual al tante por
ciento de cada emisidn que realicen.

Dos. Estos fondes tendran como finalidad regular el merca-
do secunderio de titulos hipotecarics mediasnte la compra y
venta de los mismos, con el fin de azegurar un grado suficiente
de liquidez. : N -

Tres. Reglamehtariamente se esiablecerdn las funciones que
deban realizar estos fondos, las inversiones en que puedan
emplear sus recursos v los criterics pera el deserapefio de su
funcién de regulacion del mercado, tenitndo en cuenta les tipos
de interds de éste y las directirices de poiitica econfmica.

Cugtro. FEl Banco Hipotecario de Espafia promioverd la cons-
titucién de una Sociedad gestora con un fondo de regulaciénm
de caracter pablico, cuya finalidad priorilana sera la de fomen-
tar la financiacién dp la construccidén y sdquisicidn de vivien-
das. Por via reglamentaria se determinara la forma en gue deba

regirse dicho ‘fondo, atendiendo a las directrizes de politica

monetaria. .

Cinco. Este fondo gozard de los mismos beneficios fiscales
de que disfruten los Fondos de Inversién Mchiliaria, sin que,
en ningdin caso, lnga honeficios que pueda obtencr se imputen
a sug participes mientrag no se disiribuyan los mismos.

Seis. Y para la fnanciacién de sus necesidades, el fondo
cantard con los percentaies de participacidén sobre las emisiones

que intervienen en el mercado ¥ con la posibilidad de acceso a -

la refinanciacién en el Banco de [spafa en las condiciones que
s¢ desarrollaran reglamentariamonts.

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA

En todo lo mo previsto en esta Ley y en cuanio a los requi-
sitos para la constitucién, modificacién y extincién de las hipo-
tecas, se aplicaran en todo caso el Codigo Civil y la legislacién
hipotecaria. :

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA

" En el plazo de seis moses sl Goblerno, a propuesta de 10g
Ministerios de Justicia y Economia y Comercio, en sus respecti-

vas esferas, dictara normas complementarias para sl adecuado-

funcionamiento de! mercado hipotecario y en particular las de
ejecucién de las cédulas y bonaes, las de cancelacién registral
sobre la base de los principics que informan esta Ley, asi como
las de revision y fijacién del limite a Ins aranceles de Notarios,
Registradores y Agentes mediadores para las operaciones regu-
ladas por la misma.

DISPOSICION ADICIONAL TERCERA

El Gobierno regulard por Decreto la figura del Segurc de
Crédito con la finalidad de garantizar y dar seguridad a las
operaciones gsobre préstamos hiPotecarios. .

Par tanto, - ’

Mando a todos los espafioles, particulares y autoridades,
que guarden y hagan guardar esta Ley.

Palacio Real, de Madrid, a veinticinco de msrzo de mil no-

vecientos ochenta y uno. -
JUAN CARLOS R.

.

El Presidente del Goblerno, - )
LEOPOLDO CALVQ-SOTELO Y BUSTELG

B. O. del E—Nim. 90
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