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Asociación de bancos 
hipotecarios alemanes

Créditos hipotecarios

- Inmuebles comerciales
- Viviendas 

Mortgage bankMortgage bank

Si se considera el concepto de banco hipotecario desde una óptica 
internacional, nos encontramos, que bajo un banco hipotecario (mortgage 
bank) se encuentra normalmente un tipo de banco especializado en la
concesión de créditos para inversiones inmobiliarias, los cuales se
encuentran garantizados con garantía inmobiliaria (hipoteca) sobre dichos 
inmuebles. 
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LosLos bancos hipotecariosbancos hipotecarios en Europaen Europa

En una serie de estados europeos se encuentra este concepto de banco 
hipotecario relacionado además con un tipo especial de refinanciación. Este 
es el caso en Dinamarca, Finlandia, Francia, Grecia, Letonia, Luxemburgo,
Austria, Polonia, Suecia, Chequia, Eslovaquia, Hungría – y también en 
Alemania.

En una serie de estados europeos se encuentra este concepto de banco 
hipotecario relacionado además con un tipo especial de refinanciación. Este 
es el caso en Dinamarca, Finlandia, Francia, Grecia, Letonia, Luxemburgo,
Austria, Polonia, Suecia, Chequia, Eslovaquia, Hungría – y también en 
Alemania.



© Dr. Stöcker, VdH3

Asociación de bancos 
hipotecarios alemanes

Cédulas hipotecariasCréditos hipotecarios

- Inmuebles comerciales
- Viviendas 

Banco hipotecarioBanco hipotecario

De este modo, tenemos bancos que, por un lado, conceden créditos 
hipotecarios y por otro lado refinancian este negocio mediante la emisión de
valores especiales, las “cédulas hipotecarias” (“Pfandbriefen”).

De este modo, tenemos bancos que, por un lado, conceden créditos 
hipotecarios y por otro lado refinancian este negocio mediante la emisión de
valores especiales, las “cédulas hipotecarias” (“Pfandbriefen”).



© Dr. Stöcker, VdH4

Asociación de bancos 
hipotecarios alemanes

ConfianzaCerteza jurídica

Cédula hipotecariaCédula hipotecaria

Marco jurídico

Estandarización legal Transparencia

FundamentosFundamentos legaleslegales necesarios paranecesarios para loslos
Bancos hipotecariosBancos hipotecarios y lasy las cédulas hipotecariascédulas hipotecarias

Las inversiones a largo plazo necesitan una alta garantía legal no sólo en las
operaciones hipotecarias sino también desde el punto de vista del inversor
(cedulista) y de las Agencias de Rating, para así llegar a ser (dicha garantía
legal) uno de los pilares más importantes de la confianza del inversor. Por ello
es necesario un marco normativo claro. A través de la determinación legal de 
la estructura y de la garantía de las cédulas hipotecarias se conseguirá
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Principio de banco especializado

Limitación a operaciones
de bajo riesgo

GarantíaGarantía de lasde las
cédulas hipotecariascédulas hipotecarias

PrincipioPrincipio dede banco especializadobanco especializado

A través de la limitación de las
operaciones de los bancos 
hipotecarios a operaciones 
bajas en riesgo, se pretende 
alejar el peligro de las cédulas 
hipotecarias. La HBG y todo el
sistema de bancos hipotecarios 
debe considerar en primer
lugar el punto de vista del
ahorrador o del cedulista, en
detrimento del punto de vista 
de los inversores inmobiliarios
y de los tomadores de
préstamos. Este principio de
banco especializado ha sido ya 
probado. Desde la entrada en
vigor de la HBG no se ha
producido la quiebra de ningún 
banco hipotecario alemán.
Además, desde entonces todos
los cedulistas han sido pagados 
en el momento del vencimiento
de los valores.

A través de la limitación de las
operaciones de los bancos 
hipotecarios a operaciones 
bajas en riesgo, se pretende 
alejar el peligro de las cédulas 
hipotecarias. La HBG y todo el
sistema de bancos hipotecarios 
debe considerar en primer
lugar el punto de vista del
ahorrador o del cedulista, en
detrimento del punto de vista 
de los inversores inmobiliarios
y de los tomadores de
préstamos. Este principio de
banco especializado ha sido ya 
probado. Desde la entrada en
vigor de la HBG no se ha
producido la quiebra de ningún 
banco hipotecario alemán.
Además, desde entonces todos
los cedulistas han sido pagados 
en el momento del vencimiento
de los valores.



© Dr. Stöcker, VdH6

Asociación de bancos 
hipotecarios alemanes

LimitaciónLimitación aa operacionesoperaciones dede bajo riesgobajo riesgo

Garantía
inmobiliaria

Carácter
público del
tomador del

préstamo

Créditos
hipotecarios

Créditos
comunales

Riesgo de pérdidas 
reducido mediante:

Este objetivo aparece en la HBG (especialmente en los arts. 1 y 5), de manera que
las actividades de un banco hipotecario alemán quedan limitadas a determinados 
tipos, quedando en consecuencia reducido su riesgo de pérdidas. Una ley de
cédulas hipotecarias general traería como consecuencia, que cualquier banco podría 
emitir cédulas. De esta forma no quedaría excluido que el riesgo de la parte de los
negocios generales del banco pudiese afectar a la parte de las operaciones del
banco dedicadas al mercado hipotecario y con ello poder afectar a las cédulas.

Este objetivo aparece en la HBG (especialmente en los arts. 1 y 5), de manera que
las actividades de un banco hipotecario alemán quedan limitadas a determinados 
tipos, quedando en consecuencia reducido su riesgo de pérdidas. Una ley de
cédulas hipotecarias general traería como consecuencia, que cualquier banco podría 
emitir cédulas. De esta forma no quedaría excluido que el riesgo de la parte de los
negocios generales del banco pudiese afectar a la parte de las operaciones del
banco dedicadas al mercado hipotecario y con ello poder afectar a las cédulas.



© Dr. Stöcker, VdH7

Asociación de bancos 
hipotecarios alemanes

HBG
(Hypothekenbankgesetz – Ley de bancos hipotecarios alemana)

Fiduciario
Supervisa el Registro de Cobertura

Cédulas comunales
(Öffentliche Pfandbriefe)

Créditos a los
municipios/estados

Créditos hipotecarios

- inmuebles comerciales
- Viviendas 

Autoridad de inspección bancaria
controla a todo

el Banco hipotecario

60 % del
valor del préstamo ≥

≥100 % de los 
préstamos

EstructuraEstructura dede un Banco hipotecarioun Banco hipotecario

Cédulas hipotecarias
(Hypothekenpfandbriefe)
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Garantía inmobiliariaGarantía inmobiliaria

Valor relativoValor relativo alal préstamopréstamo
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Cédula hipotecariaCédula hipotecaria

Inspección bancariaInspección bancaria

GarantíaGarantía de lasde las cédulas hipotecariascédulas hipotecarias

FiduciarioFiduciario
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CédulaCédula
hipotecariahipotecaria

Derecho preferenteDerecho preferente
en en casocaso dede quiebraquiebra
del del BancoBanco

Garantía inmobiliariaGarantía inmobiliaria

PrincipioPrincipio dede banco especializadobanco especializado

3 3 murallasmurallas garantizangarantizan a laa la cédula hipotecariacédula hipotecaria

Traducción: Sr. Sergio Nasarre-Aznar, Universidad Rovira i Virgili, Tarragona, España


