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Después de 125 años de existencia, el BANCO HIPOTECA-
RIO DE ESPAÑA, S.A., como única institución de crédito 
territorial en su origen, estuvo constantemente ligado a la His-
toria económica y financiera de España. Desde su fundación 
en el siglo XIX, en tiempos del rey Amadeo I, y, siguiendo los 
azarosos años posteriores, convivió primero con la I República 
española, estando casi al borde de su prematura extinción, des-
pués, siguió sus fines de financiación hipotecaria a la propiedad 
rústica y urbana con el período de la Restauración de la mo-
narquía con Alfonso XII, el periplo de  las crisis económicas 
y bursátiles de finales del siglo XIX y ya, entrados en el siglo 
XX, desarrolló sus operaciones hipotecarias con la Regencia 
de Alfonso XIII en 1902, la I Guerra Mundial, la dictadura de 
Primo de Rivera, la II República española, nuestra Guerra civil, 
la II Guerra Mundial, el régimen de Franco y, finalmente,en la 
Democracia desde 1978.

Con estas etapas históricas, el BANCO HIPOTECARIO 
DE ESPAÑA, S.A. ha ido evolucionando también, cambian-
do el rumbo según la rosa de los vientos, al socaire de los vai-
venes de la política económica estatal y adaptándose en cada 
etapa a la normativa de las leyes financieras en vigor.

Manuel Valverde Villa 
nació en Madrid el 
22 de junio 1949.
Cursó los estudios de Derecho 
en el Centro de Estudios 
Universitarios-C.E.U.- y se licenció 
en la Universidad Complutense 
de Madrid en el año 1971.
Desde su juventud compatibilizó 
los estudios de Derecho 
con el trabajo en Banca.
Ingresó en el año 1978, por oposición, 
en el cuerpo de Letrados del Banco 
de Crédito a la Construcción. 
Ha sido Letrado Asesor del 
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desde 1982 hasta el año 2000 y 
Abogado Senior de la Asesoría 
Jurídica del Banco Bilbao Vizcaya 
Argentaria hasta el año 2010
Especializado en Financiación de 
la Vivienda en España y experto 
en Derecho Inmobiliario Registral, 
asuntos a los que ha dedicado gran 
parte de su actividad. Informes 
jurídicos, contratos financieros 
y procedimientos judiciales han 
sido parte de su labor cotidiana.
Diplomado por el Instituto de 
Estudios Inmobiliarios en 1978; 
Diplomado en Derecho Marítimo 
Privado por el C.E.U. en 1980; 
ha sido socio de la Liga Naval 
Española y de la Asociación 
de Abogados de Empresa.

En el año 2016 ha publicado el libro 
‘El Préstamo en el Antiguo Egipto, a la 
luz de los ostracas y papiros’, haciendo 
un estudio pormenorizado de los 
préstamos existentes en el antiguo 
Egipto y las garantías reales e 
hipotecas aplicadas en los mismos.
En 2020 publicó la ‘Historia de la 
hipoteca en Grecia y Roma antiguas’, 
que se desarrollaron de forma 
independiente, siendo distintas la 
hipoteca griega y la hipoteca romana, 
tanto por su origen en el tiempo de 
nacimiento, como en su naturaleza y 
rasgos específicos de cada una de ellas.
En 2021 publicó ‘El Origen del Crédito 
Territorial en España en el siglo XIX’, 
que contempla el nacimiento en 
España del crédito territorial por medio 
del Banco Hipotecario de España, a 
semejanza de las instituciones francesas 
y alemanas existentes en Europa.
En 2022 publicó ‘La Hipoteca en España 
y su Evolución Histórica’, examinando 
su evolución histórica con el paso de 
los romanos y demás pueblos que la 
conquistaron, hasta la codificación 
civil e hipotecaria del siglo XIX
Ahora, con el presente libro se pretende 
continuar la historia jurídica del 
Banco Hipotecario de España con las 
operaciones hipotecarias a largo plazo 
que realizó,primero durante más de 
50 años en exclusividad, a la luz de la 
normativa existente desde 1873, año 
de su nacimiento, y luego, compartida 
estas operaciones a largo plazo por 
muy pocas instituciones durante 
la dictadura de Primo de Rivera, 
quedando finalmente liberalizadas 
y extendidas dicha operaciones al 
resto de la Banca, con la normativa 
del Mercado Hipotecario, hasta la 
extinción del Banco en el año 1998.
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PRESENTACIÓN

Hace ahora un cuarto de siglo que se extinguió el BANCO HIPOTECARIO 
DE ESPAÑA, S.A. Si recordamos su andadura histórica, inició su vida social en un 
Madrid pequeño y tranquilo, siendo las once de la mañana del día 15 de abril de 1873, 
en la casa número 30 de la calle del Príncipe, desde donde después se trasladó a su nue-
va sede social en el Palacio de Salamanca, con la compra del mismo, el 16/2/1876, por 
8.190.100 reales, levantado e inaugurado el 10 de diciembre de 1958 por el Marqués 
de Salamanca en los terrenos donde estuvo anteriormente el convento de los Agustinos 
Recoletos y la antigua huerta del conde de Oñate. El 13 de mayo de 1876 el Banco 
Hipotecario celebró en dicho Palacio su primera Junta General de accionistas, dotando 
a la nueva entidad de una sede social de primer orden en España.

Después de 125 años de existencia, como institución de crédito territorial, estuvo 
el Banco constantemente ligado a la historia económica y financiera de España. Desde 
su fundación en el siglo XIX, en tiempos del rey Amadeo I, y, siguiendo los azarosos 
años posteriores, convivió primero con la I República española, estando casi al borde de 
su prematura extinción, después, siguió la Restauración de la monarquía con Alfonso 
XII, el periplo de las crisis económicas y bursátiles de finales del siglo XIX y ya, entra-
dos en el siglo XX, la Regencia de Alfonso XIII en 1902, la I Guerra Mundial, la Dic-
tadura de Primo de Rivera, la II República española, nuestra Guerra civil, la II Guerra 
Mundial, la Dictadura de Franco y, finalmente, desde 1978, la Democracia.

En esas etapas, el Banco ha ido evolucionando ante las circunstancias en las que 
tuvo que desarrollar su función, recogiendo modificaciones y orientaciones, cambiando 
el rumbo y adaptándose en cada etapa a la normativa de las leyes financieras en vigor.

Como institución financiera, dentro de un contexto económico complejo, se 
tambaleó en muchas ocasiones, según la rosa de los vientos, al socaire de los vaivenes de 
la política española, si bien, siempre actuó confiada en el cumplimiento ordenado de sus 
tres objetivos fundacionales: combatir la usura, el apoyo a la agricultura y la financiación 
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a la propiedad de inmuebles, rústicos y urbanos, y la ayuda al Gobierno de turno en 
sus políticas económicas. Para el cumplimiento de esos fines, movilizó sus préstamos 
hipotecarios mediante la emisión de un nuevo título: la cédula hipotecaria.

La cédula hipotecaria fue el primer ‘título hipotecario’ aparecido en la Historia 
de España hasta la Ley 2/81 de Mercado hipotecario, donde, además de la cédula hi-
potecaria, se crearon también los bonos y las participaciones hipotecarias.

Eran las cédulas hipotecarias unos títulos-valores emitidos por el Banco Hipo-
tecario, que movilizaba así sus créditos, representativos de una garantía sólida, eficaz 
y legítima, que tenían como contrapartida todas las hipotecas constituidas a favor del 
Banco, gozando de gran prestigio entre los compradores, tanto nacionales como euro-
peos, ya que eran de fácil transmisión por los particulares y servían, a su vez, para refi-
nanciar o capitalizar al Banco, que volvía con ese capital a conceder nuevos préstamos.

Simplemente era su función como Banco territorial, realizando préstamos hi-
potecarios a largo plazo, en exclusividad y siendo único en su especie, hasta que bien 
entrado el siglo XX, se extendió el préstamo hipotecario a medio y largo plazo, primero, 
a algunas pocas entidades oficiales, en tiempos de la dictadura de Primo de Rivera, que 
comenzaron también a emitir cédulas hipotecarias y, después, continuó durante más 
de 100 años desde su fundación, hasta que se habilitó, paulatinamente, el préstamo 
hipotecario a largo plazo para el resto de la Banca española, liberalizando finalmente su 
instrumentación con la ley 2/1981 de Mercado Hipotecario.

Estamos ante una obra eminentemente histórica del BANCO HIPOTECA-
RIO DE ESPAÑA, S.A., especialmente examinada desde el punto de vista jurídico, sin 
olvidar el aspecto económico en el que se desarrolla. El libro está enfocado básicamente 
al estudio jurídico de sus operaciones hipotecarias, basadas en la hipoteca de amorti-
zación, que es un tipo de hipoteca de acusadas características y de régimen específico.

De los dos tipos básicos de operaciones hipotecarias que desarrolló el Banco en 
sus comienzos, durante la etapa de implantación, a saber, préstamos generales hipote-
carios a ‘largo plazo’ con garantía de hipoteca de bienes urbanos y rústicos, y préstamos 
hipotecarios a ‘corto plazo’ para la construcción de edificaciones, se pasó en etapas pos-
teriores, durante el siglo XX, a garantizar con hipoteca a préstamos acogidos a diversas 
líneas de crédito, con distintas finalidades, algunas de ellas dentro de los fines específi-
cos aprobados por cada Gobierno, en especial la vivienda protegida.

Con los años, el Banco Hipotecario de España se fue consolidando poco a 
poco, con unos resultados financieros rentables e importantes, y ha demostrado, con 
el paso de los años, que fue una verdadera institución de crédito territorial, con una 
existencia y regulación estable en el tiempo, y que se dedicó a cumplir sus fines, ba-
sándose fundamentalmente en la concesión de préstamos hipotecarios, que tenían 
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su contrapartida en el pasivo de su Balance, primeramente, con la emisión de sus 
cédulas, y después, con los cambios legislativos, surgieron, primero, las autorizaciones 
del Instituto de Crédito a Medio y Largo Plazo, y luego, las dotaciones del I.C.O., 
así como los conciertos económicos con entidades privadas y convenios económicos 
con entidades públicas.

En la segunda mitad del siglo XX el Banco alcanzó su hegemonía, dentro de la 
competencia bancaria existente, principalmente a partir del año 1982, con la fusión por 
absorción del Banco de Crédito a la Construcción, especializándose el BANCO HI-
POTECARIO DE ESPAÑA en la financiación a la vivienda. Desde entonces, quedó 
como Entidad especializada en la financiación del sector inmobiliario, con una cuota 
del 10, 20%, en 1994, y se convirtió en líder indiscutible de financiación de la vivienda 
protegida, con una cuota de mercado del 46% alcanzada en la década de los 90 en dicho 
subsector de la vivienda protegida. Igualmente, financió la promoción, construcción, 
adquisición y rehabilitación de viviendas libres, concediendo préstamos para financiar 
proyectos inmobiliarios y turísticos y, al mismo tiempo, mantuvo su papel predominan-
te en materia de vivienda protegida, promoviendo Viviendas de Protección Oficial. En 
cuanto al pasivo, también, ha sido líder el BANCO HIPOTECARIO DE ESPAÑA, 
S.A. en el mercado de cédulas o títulos hipotecarios en circulación, con un saldo en la 
década de los 90, de 465.800 millones de pesetas en emisión de cédulas hipotecarias, a 
la luz de la normativa de Mercado Hipotecario.

En 1991 quedó el Banco integrado dentro de la Corporación Bancaria de Espa-
ña. S.A. –ARGENTARIA–, con el carácter de Entidad financiera especializada en el 
sector inmobiliario y su status preferente en el mercado hipotecario, pero, los Gobiernos 
del Partido Socialista y del Partido Popular, durante los años 1993-1998, privatizaron 
ARGENTARIA.

En 1998, mediante escritura formalizada ante el notario de Madrid, D. José Luis 
Martínez Gil, el día 30 de septiembre de 1998, nº. 3.363 de orden de su protocolo, 
tuvo lugar la fusión por absorción de las entidades Banco Exterior de España, S.A., 
Banco Hipotecario de España, S.A. y Caja Postal. S.A., que hasta ahora formaban parte 
de Corporación Bancaria de España, S.A., y fueron absorbidas en la nueva sociedad, 
denominada ARGENTARIA, CAJA POSTAL Y BANCO HIPOTECARIO, S.A., 
con la transmisión en bloque a favor de ésta de los patrimonios respectivos de las so-
ciedades absorbidas, de tal modo que la sociedad ARGENTARIA, CAJA POSTAL 
Y BANCO HIPOTECARIO, S.A ostentaría ahora la titularidad de todos los bienes 
de aquellos Bancos.

Con esta fusión, tras 125 años de historia, el BANCO HIPOTECARIO DE 
ESPAÑA, S.A., quedó extinguido de hecho y de derecho el día 20 de octubre de 1998, 
al quedar inscrita en el Registro Mercantil la escritura de fusión por absorción indicada.
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He dividido el libro en dos grandes apartados: uno, las operaciones hipotecarias 
en el siglo XIX y, el otro, las operaciones hipotecarias en el siglo XX, dividido el libro, 
a su vez, en 4 Títulos y 9 Capítulos, abarcando toda la historia del Banco desde su fun-
dación hasta su extinción.

Me han sido de especial apoyo para la elaboración del libro las fuentes docu-
mentales, en absoluto las únicas, de la colección de Memorias anuales del Banco y de 
las Órdenes de Servicio, que suponen la información, día a día, de la intrahistoria de las 
operaciones del Banco, a partir de la primera Orden, la número 1, de 5 de julio del año 
1939, hasta las últimas del año 1998, como fondo fiel y permanente de la historia real 
del Banco, tan cambiante y visible.

También, mi reconocimiento a quienes han abordado este tema con anterio-
ridad a mi persona y que, no obstante, a pesar de la extraordinaria importancia de 
las operaciones hipotecarias y financieras realizadas por el Banco, desde su origen 
en el siglo XIX hasta su extinción en 1998, apenas habían sido tratadas por la doc-
trina jurídica; por tanto, mi reconocimiento expreso, aquí y ahora, al jurista Joaquín 
Oliver, que sólo dos años después de la fundación del Banco, hizo en 1874 un en-
sayo sobre el ‘crédito territorial en España y las hipotecas del Banco Hipotecario’; 
al Registrador de la Propiedad, Diego Pazos García, que en el año 1891 hizo un 
estudio sobre el ‘Registro de la Propiedad y el Banco Hipotecario, en la teoría y en 
la aplicación particularmente en España’; más recientemente a Félix Álvarez Cascos 
González, Registrador de la Propiedad, que en 1929 trató ‘Acerca de las escrituras 
del Banco Hipotecario’; al libro del antiguo empleado del Banco, Manuel Ramírez 
Yáñez, que editó en 1949 una ‘Sucinta Historia del Banco Hipotecario de España’; 
y, por último, a mi maestro, Luis Sancho Mendizábal, Jefe de los Servicios Jurídicos 
del Banco, por sus libros, sus profundos escritos en diversas revistas sobre el tema 
hipotecario, y el seguimiento personal de sus conferencias jurídicas sobre normativa 
de financiación a la vivienda, recogidos en este libro y, por último, en su aspecto eco-
nómico, a Juan Antonio Lacomba y Gumersindo Ruíz, con su libro ‘Una Historia 
del Banco Hipotecario de España (1872-1986)’.

No quisiera concluir sin dar las gracias a todas las personas que han colabo-
rado para que este libro fuera una realidad: Así, hago constancia expresa aquí de mi 
agradecimiento especial a mi amigo Jesús Trello Espada, Director General de Ries-
gos, responsable en su día del Análisis y Decisión de Riesgos del Banco y que me ha 
proporcionado información de las Órdenes de Servicio antes citadas; a María José 
Ruiz-Moyano Pérez, Directora de la Biblioteca de Económicas de la Universidad 
Autónoma de Madrid; a Marta Tejedor Nieto, Directora del Archivo Histórico del 
BBVA; a Beatriz García Gómez, Directora del Archivo Histórico de Protocolos de 
Madrid y, también, a Ofelia, mi mujer, sin cuyo concurso no hubiera sido posible este 
libro.
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Por último, como creo firmemente que todo libro de investigación histórica es 
una obra inacabada, tiene sentido en este caso el reconocimiento de aquel proverbio del 
jurista francés, Eugène Revillout, que decía: ‘Es propio del hombre no llegar nunca al ideal 
que se propone, pero no hace más que trabajar en pos de ese ideal ’.

Sin embargo, a pesar de todo, y en base a esa cualidad, innata en el hombre, del 
conocimiento, les invito a la lectura de este libro.

Madrid, febrero 2023
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Después de 125 años de existencia, el BANCO HIPOTECA-
RIO DE ESPAÑA, S.A., como única institución de crédito 
territorial en su origen, estuvo constantemente ligado a la His-
toria económica y financiera de España. Desde su fundación 
en el siglo XIX, en tiempos del rey Amadeo I, y, siguiendo los 
azarosos años posteriores, convivió primero con la I República 
española, estando casi al borde de su prematura extinción, des-
pués, siguió sus fines de financiación hipotecaria a la propiedad 
rústica y urbana con el período de la Restauración de la mo-
narquía con Alfonso XII, el periplo de  las crisis económicas 
y bursátiles de finales del siglo XIX y ya, entrados en el siglo 
XX, desarrolló sus operaciones hipotecarias con la Regencia 
de Alfonso XIII en 1902, la I Guerra Mundial, la dictadura de 
Primo de Rivera, la II República española, nuestra Guerra civil, 
la II Guerra Mundial, el régimen de Franco y, finalmente,en la 
Democracia desde 1978.

Con estas etapas históricas, el BANCO HIPOTECARIO 
DE ESPAÑA, S.A. ha ido evolucionando también, cambian-
do el rumbo según la rosa de los vientos, al socaire de los vai-
venes de la política económica estatal y adaptándose en cada 
etapa a la normativa de las leyes financieras en vigor.
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civil e hipotecaria del siglo XIX
Ahora, con el presente libro se pretende 
continuar la historia jurídica del 
Banco Hipotecario de España con las 
operaciones hipotecarias a largo plazo 
que realizó,primero durante más de 
50 años en exclusividad, a la luz de la 
normativa existente desde 1873, año 
de su nacimiento, y luego, compartida 
estas operaciones a largo plazo por 
muy pocas instituciones durante 
la dictadura de Primo de Rivera, 
quedando finalmente liberalizadas 
y extendidas dicha operaciones al 
resto de la Banca, con la normativa 
del Mercado Hipotecario, hasta la 
extinción del Banco en el año 1998.
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