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I. Disposiciones generales

JEFATURA DEL ESTADO

LEY 2/1981, de 25 d.e marzo, de regulacién del
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 le presente Ley:

DISPOSICION PRELIMINAR
Articulo primero.

8598

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 misma establece, sin perjuicio de que estas
Entidades u otras puedan emitir y transmitir obligaciones, con
garantia o sin ella, de conformidad con la legislacién vigente.

SECCION 1
Entidades financieras

Articulo segundo.

Uno. Las Entidades financieras que a continuacion se deta-
llan podran otorgar préstamos 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 Banco
Hipotecario de Espafa:

a) El Banco Hipotecario de Espaiia y, cuando asf lo permitan
sus respectivos Estatutos, las Entidades oficiales de crédito.

b) Los Bancos privados, comerciales o industriales y de
negocios, incluido el Banco Exterior de Espaiia.

c) Las Cajas de Ahorro.

d) La Caja Postal de-Ahorros.

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

f) - Las Entidades cooperativas de crédito. .

g) Las Sociedades de crédito hipotecario a que se refiere el
articulo tercero siguiente. ‘

Dos. Las emisiones de titulos de renta fija con garantfa hipo-
tecaria que realicen los promotores, constructores y Sociedades
de arrendamiento financiero inmobiliario que reunan los requi-
Qitos que se determinen, gozardn del régimen fiscal y financiero
fue en esta Ley se contempla para los bonos ¥|i
y eostardn sometidas al control que en la misma se establece.

Articulo tercero.

Uno. Las Sociedades dg crédito hipotecario revestirdn la
forma de Sociedades Anénimas y tendran por objeto Gnico la
realizacién de las operaciones activas y pasivas reguladas en

esta
Dos.”

potecarios

‘Las Socieda:d.es de crédito hipotecario podran abrir

cuenta de deposito a largo plazo y de ahorro vinculado. En
este caso, el importe del crédito que estas Sociedades otorguen
guardara relacion con el tiempo transcurrida desde la constitu-
cién del ahorro vinculado. : .

Tres. La autorizacién para su establecimiento sera reglada.

’ SECCION II

Operaciones activas
Articulo cuarto.

La finalidad de las operaciones de préstamo a que se refiere
esta Ley serd la de financiar, con garantia de hipoteca inmobi-
liaria, la construccién, rehabilitacién y adquisicién de viviendas,
obras de urbanizacién y equipamiento soc:al,” construccién de
edificios agrarios, turisticos, industriales y comerciales y cual-
quier otra obra o actividad.

Articulo quinto.

Los préstamos @ que se refiere esta Ley habran de estar
garantizados, en todo caso. por hipoteca inmobhiliaria constituida,
con rango de 'primera sobre el pleno dominio de la totalidad
de la finca. Si sobre el mismo inmueble gravasen otras hipotecas
o estuviere afecto 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 & su posposicién e la
hipoteca que se constituye previamente a la emisién de los
titulos.

El préstamo garantizado con esta hipoteca no podra exceder
del setenta por cienlo del valor de tasacion del bien hipotecadc.
Cuando se financie la construccién, rehabilitacién o adquisicién
de viviendas, el préstamo podra alcanzar el ochénta por cisnto
del valor de tasaciénm, sin perjuicio de las excepciones que
prevé esta Ley.

Si por razones de mercado o por cualquier otrg circunstancia
que haga desmerscer el precio del bien hipotecado el valor del
mismo desciende por debajo de la tasdcidén inicial en mas de
un veinte por ciento, !a institucién financiera podra exigir la
ampliacién de la hipoteca a 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 importe resuliante de aplicar
& la tasacién actual el porcentaje utilizado para determinar
inicialmente la cuantia del mismo.

Beglamenta.ria.mente se determinaran:

Uno. Los bienes que no podréan ser admitidos en garantfa,
debido & que por su naturaleza no representen un valor sufi-
cientemente estable y duradero. En ningun caso podran ser
excluidos como bienes hipotecables las viviendes de caracter
Social que gocen de proteccidén -publica. B

Dos. Los supuestos en que pueda excederse lg relacién del

" setenta por ciento entre el crédito garantizado y el wvelor del

bien hipotecado, con el limite maximo del ochenta por ciento,
asl como aquellos en que la Administracién, en funcién de las
caracteristicas de los bienes hipotecados, pueda establecer por-
centajes inferiores al setenta por ciento. En todo caso se apli-
cerd ol limite maximo del ochenta por ciento a las viviendas
sociales de proteccién pablica.

Tres. Las condiciones. de la emisién de los tftulos que se
emitan con garantfa de hipoteca eobre las obras en ctonsStruccion,
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Articulo sexto,

- Las Entidades financieras a que se refiere el artfculo se-
gundo, uno, podrédn conceder aveles para garantizar la devolu-
cién de préstamos ajenos cuando el prestatario constituya en
contragarantia, a favor de la Entidad avalista, una hipoteca
inmobiliaria que reuna todos los requisitos exigidos en esta Ley.
Los fondos asi obtenidos por el prestatario:avalado deberan ser
destinados a los fines previstos en el articulo cuarto.

El importe de estos avales no se tomara -en cuenta en. la
Entidad avalista, a los efectos de calcular el limite maximo de
emisién de los tifulos a que se refieren los articulos dieciséis
y diecisiete siguientes, aun cuando, en todo caso, tendrin la
consideracién de capitales en riesgo.

Articulo séptimo.

Uno. Para que un cré&dito hipotecario pueda ser movilizade
mediante la emision de los titulos regulados en esta Ley, los
bienes hipotecedos deberan haber sido tasados por - los servicios
de tasacién de las Entidades a que se refiere el articulo segundo,

o bien por otros servicies de tasacién que cumplan los requisitos .

- que regiamentariamente se estableceran. -
Dos. El Ministerio de Economia y Comercio, previo informe
del Instituto de Créditq Oficial, regulara:

a). Las normas generales sobre la tasa i6n de los bienes
hipotecables, a que. habran de atenerse tanto los servicios de

las Entidedes prestamistes como las Entidades especializadas

que para este objeto puedan crearse. - ‘
b) La forma en que deba constar la tasacién efectuada.
c) . El régimen de inspeccién del cumplimiento de tales nor-
ILas.

Articulo octavo,

Los bieneg hipotecados' habran de estar asegurados contra
dafios por el valor de tasacion, en las condiciones que regla-
mentariamente se determinen. .

Articulo noveno,

Reglamentariamente se establecera el porcentaje minimo que
deben representar los recursos propios de las Entidades finan-
cieras a que se refiere el articulo segundo respecto de los
capitales en riesgo‘por razén de préstamos y avales con garan-
tias hipotecarias, . -

Articulo diez.

Las- hipotecas inscritas a favor de las Entidades a que s@
refiere el articulo segundov solo podran ser impugnadas al ampa-
ro de! parrafo segundo cel articu.o ochocientos setenta y ocho
del Cécigo de Comercio, mediante accién ejercitada por los
Sindicos de la quiebra, en la que se demuestre la existencia
de fraude en la° constitucién de gravamen, y quedando en todo
caso a salvo el tercero que ho.hubiera sido complice de aquél.

. SECCION I
Operaciones pasi;las
Articulo once.

Las Entidadss a que se refiere el articulo segundo que
dispongan de créditos hipotecarios con los requisitos establecidos
en la seccidn anterior podran emitir cédulas y bonos hipotecarios
que podran ser nominativos, a la orden o al portador, con
amcrtizacion, periédica o no periodica, a corto o largo plazo,

con inlerés constante o variable, con o sin prima, en serie o

singularmente, con arreglo a lo que disponen los articulos si-
guienie. La realizacién de estas emisiones se ajustara a las
normas administrativas sobre emisiones de titulos valores de
renta fija.

Articulo doce.

Las cédulas hipotecarias podran ser emitidas por las Entida-
des a que se refieren los apartados &), ¢) y g) del articulo
segundo. . T :

El capital y los Intereses de las cédulas estardn especlal-
mente garantizados, sin neccsidad de inscripcién® registral, por
hipoteca sobre todas las que en cualquier tiempo consten inscri-
tas a favor de la Entidad emisora, sin perjuicio de la respon-
sabiiidad patrimonial universal de 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 sera de aplicacion el capitulo VII de la Ley sobre
Régimen Juridico de las Sociedades Anénimas de diecisiete de
julio de mil novecientos tincuenta y uno,

Articulo trece.

-Los bones hipotecarios podrAn ser emitidos por todas las
Entidades @ que se refiere el articulo segundo.

El capital y los intereses de los bonos estaran espccialmente
garantizados por los créditos hipotecarios que se afect-n en 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.

Seré necesaria la constitucién de un Sindicato de temedorés
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 emisi6én en nombre de los futuros
tenedores de bonos. Dicha persona, cuyo nombramiento debera
ser ratificado por la Asamblea de tenedores de bonos, sera
Presidente del Sindicato, y, adem#as de las facultades que le
hayan sido conferidas en la escritura de emisién o las que le.
atribuya la citada Asamblea, tendra la representacién legal del
Sindicato, podrd comprobar que por la Entidad se mantiene el
porcentaje a que se refiere el articulo diecisiete, uno, y ejér-
citar las acciones que corresporidan a aguél. -

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo tercero del
articulo doce de-la- Ley, el Presidente, asf como el Sindicato
en todo lo relativo a su composicién, facultades y competencias
se regiran por las disposiciones del capitule V’If de la Ley de
Sociedades Anénimas, en cuanto que no se opongan a las conte-
nidas en la presente Ley. '

Artlculo 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 llevaran
aparejada ejecucién para reclamar del emisor e! pago, después
de su vencimiento. Los tenedores de los referidos titulos tendran
el caracter de acreedores singularmente privilegiados, con la
preferencia que sefiala o] numero tercero del articulp mil no-
vecientos veintitrés del Cédigo Civil frente a cualesquiera otros
acreedores, con -relacién a la totalidad de los créditos hipoteca-
rios inscritos a favor del emisor cuando se trate de cédulas y
con relacion a los ‘créditos hipotecarios afectados cuanda se
trate de bonos. Los tenedores de los bonos de una emisién
tendran prelacién sobre los tenedores de las c¢édulas cuando
concurran Bobre un crédito afectado a dicha emision.

Articulo quince.
Las Entidades a que se refiere el artfoulo segundo podran

hacer participar a terceros en todo o en parte de uno o varios
créditos hipotecarios de su cartera, mediante la emision de

‘titulos valores denominados. participaciones hipotecarias.

No seran susceptibles de participaciéon los créditos hipoteca-
rios que sirvan de gaerantfa a la emisién de bones hipotecarios.

Dicha participacion podra realizarse al comienzo o a lo. largo
de la vida del préstamo ‘concedido. Pero el plazo de la partici-
pacién no podr& ser superior al que reste por transcurrir pare
el vencimiento del crédito hipotecario ni el interés superior al
establecido para éste.

‘El titular de la participacién hipotecaria tendrd accién eje-
cutiva contra la Entidad emisora, siempre que el incumpli-
miento de sus obligaciones no sea consecuencia de la falta de
pago del deudor en ‘cuyo préstamo participa dicha persona. En
&ste caso, el titular de la participacién concurrira, en igualdad
de derechos con el acreedor hipotecario, en la ejecucion que
se siga contra el mencionado deudor, cobrando a prorrata de
su respectiva parlicipacién en la operacién y sin perjucico 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 participaciéon podra
compeler al acreedor hipoiecario para que inste la ejecucién.

Si el acreedor hipotecario no instare la ejecucién judicial
dentro de los sesenta dias desde que fuera compelido a ello.
el titular de la participaciéon podra subrogarse en dicha ejecu-
cién, por la cuantla de su respectiva participacién. Las notifice-
ciones pertinentes se haran fehacientemente. . ’

La parte de créditos cedida en participaciones hipotecarias
no se computara dentro de la cifra de capitales en riesgo.

Articulo dieciséis.

Las Entidades no podrdn emitir cédulas hipotecarias por
importe superior al noventa por clento de los capitales no
amortizados de los créditos hipotecarios de su cartera, deduci-
dos el importe de los afectados a bonqs y participaciones hipote-
cerias. :

Articulo diecisiete.

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

Dos. El vencimiento medio de los bonog hipotecarics na
podra ser superior al de los créditos afectados.

Articulo dieciocho.

Uno. El emisor estard obligado a mantener en todo mo-
mento los porcentajes a que se refieren los dos articulos ante-
riores. .

Dos. Si por razén de la amortizacién de 10s préstamos, el
importe de las cédulas y bonos emitidos excediera, respectiva-
mente, de los limites Seialados, las Entidades podran optar

. por adguirir sus propios bonos, cédulas o participaciones hipotd-

carias hasta restablecer la proporcién o, em el caso de que 38
produzca la cancelacion de hipotecas afectadas a una e.m_lsmn
de bonos, sustituirlas por otras que reunan las condiciones
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exigidas, afectandose éstas registralmente mediante nota margi-
nal que se practicari a la vista de la escriture publica otorgada
por el emisor y de la aceptaciéon del Sindicato de Tenedores de
dichos bonos : .

Tres. Cancelada la hipoteca por haber satisfecho el préstae-
mo el deudor hipotecario o por cualquier otra causa legal,
quedara extinguida la nota de afeccién a que se _peflere ol
articulo trece y se procedera de oficio a su cancelacién.

SECCION IV
Régimen fiscal, financiero 'y de control administrativo
Articulo diecinueve. .

Uno. Las adquisiciones de titulos hipotecarios a que se re-
fiere el articulo once anterior, realizadas durante el periodo
administrativo necesario para conseguir respecto de los mismos
las condiciones de cotizacion calificada, se consideraran inver-
siones, a los efectos de las deducciones previstas en el apar-
tado cuatro, f), segundo, del articulo veintinueve de la Ley cua-

renta y cuatro/mil novecientos setenta y ocho; de oc_ho de sep- |

tiembre.

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

Para lag adquisiciones o suscripciones de los anteriores ti-
tulos, segun proceda, realizadas con posterioridad a dicho plazo,
se aplicaran los citados articulos veintinueve y veintiséis en
sus propios términos.

. Dos. La_emisién, transmisién y cancelacién de los titulos
hipotecarios regulados en esta Ley, asi como su reembolso,
gozaran de la exencion establecida en la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimonieles y Actos Juridicos Documentados.

Articulo veinte.

‘Los titulos hipotecario$ regulados en esta Ley seran admi-
tidos como inversiones de las reservas obligatorias de las So-
ciedades y Empresag mercantiles, equipérandose a estos efectos
a los valores cotizados en Bolsa. .

En particular, ser4n admitidas para 10s siguientes fines:
a) Inversiones de las reservas técnicas de las Entidades de
Seguros y de Capitalizaciéon y de Ahorro. b) Inversién de los
recursos de las Sociedades y Fondos de Inversion Mobiliaria.
c) Inversién en fondos de reserva de las Entidades de la
Seguridad Social.

Articulo veintiuno. .

Sin perjuicio de las atribuciones del Banco de Espaiia y de
las competencias de otros 6rganos de la Administracion en sus
respectivas materias, correspondera al Ministerio de Economia
y Comercio el control e inspecciéon de la aplicacion de las
normas de esta Ley, especialmente en lo que se refiere a la
constitucién y funcionamiento de las Sociedades de crédito hipo-
tecario y condiciones de la garantia de los créditos, el cumpli-
miento de las normas de tasaciGn, los requisitos exigibles para
las emisiones de cédulas, bonos y participaciones, y las propor-
ciones 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 presente Ley ‘y la
imposicién de sanciones por su incumplimiento se regularan por
el Real Decreto dictado & propuesta del Ministerio de Economia
y Comercio, conforme a los siguientes criterios:

a) Serédn érganos competentes para la imposicién de sancio-
nes el Director general de Politica Financiera, el Minisiro de
BFconomfa y Comercio y el Conéejo de Ministros. Cuando tales
sanciones sean pecuniarias, el primero podra imponer multas
de nasta diez millones de pesetas; el segundo, de hasta veinti-
cinco millones de pesetas, y el ultimo, por cuantias superiores
hasta cincuenta millones de pesetas o el duplo del beneficio
ilicito obtenido. Sélo el Consejo de Ministros podra sancionar con
la exclusién del mercado hipotecario.

b) Seran objeto de tipificaciéon las ihfracciones de las nor-
mas 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 podrdn ser pecuniarias o no pecuniarias;
estas altimas consistiran en la suspension de actividad por
tiempo determinado dentro del mercado hipotecario o en la
exclusién del mismo, con disolucién y liquidacién forzosa, si
se tratase de Sociedades de crédito hipotecario. Podran simul-
tanearse, en los casos en que reglamentariamente as{ se prevea,
sanciones pecuniarias y no pecuniarias, cuando se trate de in-
fracciones de especial gravedad o gran transcendencia social, en
los supuestos de reincidencia o reiteracién. En su caso, las san-
ciones que puedan imponerse a personas fisicas serAn 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
aplicacién de la legislacién bancaria u otra especial.

d) El procedimiento sancionador serd el del capitulo 1I del
titulo cuarto de la Ley de Procedimiento Administrativa. Salvo
que sea manifiestamente infundada o de mala fe, la denuncla
obligard e acordar la imstruccién de informacién reservada:

- SECCION V
Mercado secundario
Articulo veintidés.

Los titulos hipotecarios seran transmisibles por cualesquiera
de los medios admitidos en derecho y sin necesidad de interven-
ciéon de fedatario publico ni notificaciéon al deudor. Cuando sean
norminativos podran transicitirse por declaracién escrita en el
mismo titulo. En caso de que los titulos sean al portador, se
presumira que el propietario de los mismos es el ultimo percep-
tor de intereses.

7/

Articulo veintitrés. /

Las Juntas sindicales de las Bolsas Oficiales de Comercio
procederan de inmediato a admitir provisionalmente a cotizacion
oficial log titulos hipotecarios que hayan.sido emitidos conforme
a la presente Ley. La Entidad emisora de estos. titulos debera
completar la documentacion y requisitos necesarios para la
admisién definitiva en el plazo de un aifio. :

Articulo veinticuatro.

Uno. El emisor tendr4 la facultad de negociar sus propios
titulos hipotecarios, comprarlos, venderlos y pignorarlos, dentro
de los limites que reglamentariamente se establezcan.

Dos. Las comisiones aplicadas a estas operaciones -y servi-
cios serdn las establecidas en las normas sobre tarifas bancarias,

Tres. No se podrdn. contsder préstamog hipotecarios a las
personas titulares del capital de la Entidad o a sus directivos,
en los términos que reglamentariamente sg detérminen. :

Articulo veinticinco.

Uno. Todas las Entidades que emitan titulos hipotecarios al
amparo de este Ley podrén participar en fondos de regulacion
del mercado de titulos hipotecarios, mediante la suscripcion de
participaciones de éstos, por un nvporie igual al tanto por
ciento de cada emisién que realicen. -

Dos. Estos fondos tendran como finalidad regular el merca-
do secundario de titulos hipotecarics. mediante la compra y
venta de los mismos, con el fin de »segurar un grado suficiente
de liquidez. :

Tres. Reglamentariamente se esiableceran las funciones que
deban realizar estos fondos, las inversiones en que puedan
emplear sus recursos y los criterics psra el deserapefie de su
funcién de regulacién del mercado, teniendo en cuenta los tipos
de interés de éste y las directrices de poiilica econ®mica.

Cuatro. El Banco Hipotecario de Espafia proniovera la cons-
titucion de una Sociedad gestora con un fondo de regulacion
de caracter publico, cuya finalidad prioritaria sera la de fomen-
tar la financiacién de la construccién y adquisiciébn de vivien-
das. Por via reglamentaria se determinara la forma en que deba
regirse dicho fondo, atendiendo a las directrices de politica
monetaria. )

Cinco. Este fondo gozard de los mismos beneficios fiscales
de que disfruten los Fondos de Inversién Mchbiliaria, sin que,
en ningun caso, los beneficios que pueda obtener se imputen
a sus participes mientras no se distribuyan los mismos.

Seis. Y para la financiacién de sus necesidades, el fondo
contara con los percentajes de participacién sohre las emisiones
que intervienen en €l mercado y con la posibilidad de acceso a
la refinanciacién en el Banco de Espafa en las condiciones que
se desarrollaran reglamentariamenta.

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA

En todo lo no previsto en esta Ley y en cuanto a los requi-
sitos para la constitucién, modificacion y extincion de las hipo-
tecas, se .aplicaran en todo caso el Cédigo Civil y la legislacién
hipotecaria.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA

En el plazo de Seis meses el Gobierno, a propuesta de log
Ministerios de Justicia y Economf{a y Comercio, en sus respecti-
vas esferas, dictard normas complementarias para el adecuado
funcionamiento del mercado hipotecaric y en particular las de
ejecucién de las cédulas y bonos, las de cancelacién registral
sobre la base de los principics que informan esta Ley, asi como
las de revisién y fiiacién del limite a los aranceles de Notarios,
Registradores y Agentes mediadores para las operaciones regu-
ladas pdr la misma.

DISPOSICION ADICIONAL TERCERA

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

Por tanto,

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

Palacio Real, de Madrid, a veinticinco de marzo de mil no-
vecientos ochenta y uno.
JUAN CARLOS R.

El Presidente del Goblerno,
LEOPOLDO CALVO-SOTELO Y BUSTELO



