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I. Disposiciones generales

JEFATURA DEL ESTADO

8598 LEY 2/1981, de 25 de marzo, de regulación del 
mercado hipotecario.

DON JUAN CARLOS I, REY DE ESPAÑA

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

Artículo primero.

Las Entidades financieras a las que esta Ley se refiere 
podrán conceder préstamos hipotecarios y emitir los títulos 
necesarios para su financiación, 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 
garantía o sin ella, de conformidad con la legislación vigente.

SECCION I 

Entidades financieras

Artículo segundo.
Uno. Las Entidades financieras que a continuación se deta­

llan podrán otorgar préstamos y emitir los títulos que se regulan 
por la presente Ley, en las condiciones que reglamentariamente 
se determinen, sin perjuicio de las normas especiales del Banco 
Hipotecario de España:

a) El Banco Hipotecario de España y, cuando' así 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 España.

c) Las Cajas de Ahorro.
d) La Caja Postal de Ahorros.
e) Las Entidades de Financiación reguladas por el Real 

Decreto ochocientos noventa y 6eis/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 

artículo tercero siguiente.

Dos. Las emisiones de títulos de renta fija con garantía hipo­
tecaria que realicen los promotores, constructores y Sociedades 
de arrendamiento financiero inmobiliario que reúnan los requi­
sitos que se determinen, gozarán del régimen fiscal v financiero 
que en esta Ley se contempla para los bonos hipotecarlos 
y estarán sometidas al control que en la misma se establece.

Articulo tercero.

Uno. Las Sociedades de crédito hipotecario revestirán la 
forma de Sociedades Anónimas y tendrán por objeto único la 
realización de las operaciones activas y pasivas reguladas en 
esta Ley,

Dos. Las Sociedades de crédito hipotecario podrán abrir

cuenta de depósito a largo plazo y de ahorro vinculado. En 
este caso, el importe del crédito que estas Sociedades otorguen 
guardará relación con el tiempo transcurrida desde la constitu­
ción del ahorro vinculado.

Tres. La autorización para su establecimiento será reglada.

SECCION II 

Operaciones activas

Artículo cuarto.

La finalidad de las operaciones de préstamo a que se refiere 
esta Ley será la de financiar, con garantía de hipoteca inmobi­
liaria, la construcción, rehabilitación y adquisición de viviendas, 
obras de urbanización y equipamiento social, construcción de 
edificios agrarios, turísticos, industriales y comerciales y cual­
quier otra obra o actividad.

Articulo quinto.
Los préstamos a que se refiere esta Ley habrán de estar 

garantizados, en todo caso, por hipoteca inmobiliaria 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, condición resolu­
toria o cualquier otra limitación del dominio, habrá de proceder­
se a la cancelación de unas y otras o a su posposición a la 
hipoteca que se constituye previamente a la emisión de los 
títulos.

El préstamo garantizado con esta hipoteca no podrá exceder 
del setenta por ciento del valor de tasación del bien hipotecado. 
Cuando se financie la construcción, rehabilitación o adquisición 
de viviendas, el préstamo podrá alcanzar el ochenta por ciento 
del valor de tasación, sin perjuicio de las excepciones 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 tasación inicial en más de 
un veinte por ciento, la institución financiera podrá exigir la 
ampliación de la hipoteca a otros bienes, a bienes que el deudor 
opte por la devolución de la totalidad del préstamo o de la 
parte de éste que exceda del importe resultante de aplicar 
a la tasación actual el porcentaje utilizado para determinar 
inicialmente la cuantía del mismo.

Reglamentariamente se determinarán:

Uno. Los bienes que no podrán ser admitidos en garantía, 
debido a que por su naturaleza no representen un valor sufi­
cientemente estable y duradero. En ningún caso podrán ser 
excluidos como bienes hipotecables las viviendas de carácter 
social que gocen de protección pública.

Dos. Los supuestos en que pueda excederse la relación del 
setenta por ciento entre el crédito garantizado y el valor del 
bien hipotecado, con el limite máximo del ochenta por ciento, 
así como aquellos en que la Administración, en función de las 
características de los bienes hipotecados, pueda establecer por­
centajes inferiores al setenta por ciento. En todo caso se apli­
cará el limite máximo del ochenta por ciento a las viviendas 
sociales de protección pública.

Tres. Las condiciones, de la emisión de los títulos que se 
emitan con garantía de hipoteca sobre las obras en construcción.


