7

CECA MAGAN

ABOGADOS

CORONAVIRUS

NUEVAS MEDIDAS URGENTES

Moratoria en el pago de hipotecas
y ofros préstamos
Proteccion a personas fisicas vulnerables
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El RD Ley 11/2020 del 31 de marzo, de medidas urgentes
complementarias en el dmbito social y econdmico para
hacer frente al Covid-19, enfre ofras muchas medidas,
modifica el RD Ley 8/2020, de 17 de marzo, al ampliar la
proteccion de personas beneficiadas por la moratoria
crediticia.

En el RD Ley 8/2020 se previo la proteccion sélo de la vivienda
habitual de las personas fisicas, pero el nuevo RD Ley extiende
la proteccion, de una parte, a los autbnomos, empresarios y
profesionales respecto de los inmuebles afectos a su
actividad econdmica vy, de otra parte, amplia el alcance de
la moratoria a préstamos no hipotecarios de personas
vulnerables.

APLAZAMIENTO DE PAGO DE PRESTAMOS

¢Se ha ampliado la moratoria hipotecaria a otros inmuebles que no sean
la vivienda habitual?

Si. Se admite ahora la moratoria para préstamos hipotecarios contratados
para la adqguisicion de:

= |a vivienda habitual de particulares
* |os inmuebles afectos a la actividad econdmica de empresarios

» |as viviendas distintas a la habitual que estén alquiladas, si el deudor
hipotecario es persona fisica, propietario y arrendador de dichas viviendas,
siempre que haya dejado de percibir la renta arrendaticia desde la entrada
en vigor del Estado de alarma o deje de percibirla hasta 1 mes después de
su finalizacién.

Anteriormente, en el RDL 8/2020, sélo se beneficiaban de la moratoria
hipotecaria los prestatarios hipotecarios sobre la vivienda habitual.
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¢Es aplicable a todo tipo de propietarios de inmuebles, tanto a empresas
como a particulares?

No. Tanto en el caso de consumidores como de personas fisicas que sean
empresarios y profesionales, sélo se pueden beneficiar de la moratoria
hipotecaria quienes tienen la consideracion de ‘situacion de vulnerabilidad
econdmica’: que el potencial beneficiario pase a estar en situacidon de
desempleo o, en caso de ser persona fisica empresario o profesional, que sufra
una pérdida de sus ingresos o una caida en su facturacion de al menos un
40%.

:Se pueden beneficiar de la suspension en el pago a deudores por otfro
tipo de préstamos, aunque no tengan garantia hipotecaria?

Si. Una importante novedad del RDL es que se admite la suspension temporal
de las obligaciones derivadas de todo préstamo o crédito sin garantia
hipotecaria si el deudor es una persona fisica que se encuentre en situacion de
vulnerabilidad econdmica como consecuencia de la crisis sanitaria
provocada por el COVID-19.

Para la moratoria de los préstamos sin garantia hipotecaria: ;deben
tener alguna finalidad en concreto estos préstamos?

No. El RDLey no diferencia la finalidad. Basta que se frate de un préstamo o
crédito sin garantia hipotecaria (de consumo o cualquier otro) vigente a la
fecha de enfrada en vigor del RDL (2 de abril de 2020) y que esté contratado
por una persona fisica que se encuentre en situacion de vulnerabilidad
econdmica, como consecuencia del COVID-19.
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¢Cuadnto dura la suspension en el pago de los préstamos?

El RDL establece un plazo legal tanto para los préstamos con garantia
hipotecaria como para los demds de 3 meses ampliables mediante Acuerdo
de Consejo de Ministros.

¢Evitarda la moratoria la ejecucion judicial de préstamos por impago?

Si. Tanto en el caso de préstamos hipotecarios como en los demds, el RDL
establece que el banco no podrd exigir el pago de la cuota, ni de ninguno de
los conceptos que la integran (amortizacién del capital o pago de intereses),
ni integramente, ni parcialmente.

Para los préstamos hipotecarios, la suspension de la deuda hipotecaria
durante 3 meses conlleva la inaplicacién durante ese plazo de la cldusula de
vencimiento anticipado por impago del préstamo hipotecario, aunque es la
Ley 5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, la que fija en su
art. 24 las causas legales de vencimiento anticipado de los préstamos
hipotecarios sujetos a esa Ley.
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¢ Qué efectos concretos tiene la moratoria?

Tanto en los préstamos hipotecarios como en los que no tienen esta garantia
(como puedan ser los préstamos al consumo) durante el periodo de la
suspension, el banco no podrd exigir el pago del recibo mensual, como hemos
dicho, pero tampoco se devengardn ningun tipo de intereses, ni ordinarios, ni
de demora.

Ademds, la fecha del vencimiento prevista en el contfrato se ampliard, como
consecuencia de la moratoria, por el tiempo de duracidn de esta, sin
modificacién alguna del resto de las condiciones pactadas.

La suspensidon en el pago de intereses no serd aplicable a deudores o a
contratos distintos de los regulados en el RDL.

¢Es necesaria alguna formalidad en el contrato de préstamo para que
sea aplicable la moratoria?

No. La aplicacion de la suspension de un préstamo no requerird acuerdo enfre
las partes, ni novacion confractual alguna, para que surta efectos. La
suspension surtira efectos desde la solicitud del deudor al Banco, acompanada
de la documentacion justificativa de la vulnerabilidad.

En el caso de un préstamo hipotecario, si que debe formalizarse en escritura
pUblica e inscribirse en el Registro. Si hubiera un acuerdo entre Banco y deudor
para una novacion con mds alcance que la simple moratoria, esas escrituras
publicas estardn exentas del Impuesto AJD si se trata de préstamos para
adquisicion de vivienda habitual.

Durante la vigencia del estado de alarma, no podrdn formalizarse estas
escrituras publicas, pero ello no afectard a la moratoria, que deberd aplicarse
en el plazo maximo de 15 dias desde su solicitud, se haya formalizado o no adn

la moratoria en escritura publica.




o~

CORONAVIRUS — NUEVAS MEDIDAS URGENTES _HIPOTECAS Y PRESTAMOS

4

CECA MAGAN

ABOGADOS

APLAZAMIENTO DE PAGO DE PRESTAMOS

¢ Qué ocurre con los fiadores que han hipotecado su vivienda habitual?

Los fiadores y avalistas de un préstamo hipotecario cuya garantia es su propia
vivienda habitual, es decir, si han hipotecado su vivienda en favor del banco
para que éste conceda el préstamo al deudor, si estdn en situacion de
vulnerabilidad, también resultardn beneficiados por la moratoria.

Ademds, los fiadores, avalistas e hipotecantes no deudores vulnerables
podrdn, antes de reclamarles a ellos la deuda garantizada, exigir que el banco
dirija su reclamacién contra el patrimonio del deudor principal.

¢Tienen alguna ventaja los fiadores de una financiacién sin garantia
hipotecaria si estdn en situacion de vulnerabilidad?

Si. Los fiadores o avalistas a los que les resulte de aplicacion la suspensién en
los préstamos sin garantia hipotecaria podrdn exigir que el banco agote el
patrimonio del deudor principal antes de reclamarles a ellos la deuda, aunque
en el contrato de préstamo hubieran renunciado expresamente al beneficio
de excusion.
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¢ Como afecta a los bancos esta moratoria?

La moratoria es obligatoria para los bancos a quienes el deudor vulnerable
debe solicitar, acreditar y framitar la peticidon, tanto si es un préstamo
hipotecario como si no tiene esa garantia; el banco aplicard la moratoria en el
plazo de 15 dias desde la solicitud si se cumplen los requisitos.

El impago de estos préstamos a los que sea de aplicacion la moratoria no
supondrd un incremento de la morosidad para los bancos, siempre que el
banco, iniciada la moratoria, la comunique al Banco de Espana: es decir, no le
penalizard como inversidon ‘dudosa’ y no le obligard a hacer provisiones
contables
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¢ Qué tienen que comunicar los Bancos al Banco de Espana?

Las entidades prestamistas supervisadas por el Banco de Espana le remitirdn
cada dia habil la informacion referida al dia hdabil precedente relativa al
numero de solicitudes de suspension presentadas por deudores, de las
concedidas, de los beneficiaros de la suspension, diferenciando entre
deudores y fiadores vy, entre asalariados y empresarios/profesionales v,
también, el nUmero de préstamos cuyo pago se ha suspendido y el saldo vivo
pendiente de amortizacion de cada uno. También informard del CNAE de la
actividad del deudor.

En el caso de los préstamos hipotecarios también debe informar del nUmero
de préstamos en los que el deudor solicita que se documente la suspensidon en
escritura notarial.

¢ Qué documentacion debe presentar el deudor o fiador vulnerable?
El potencial beneficiario debe presentar los siguientes documentos:

a. En caso de desempleo, el certificado expedido por la enfidad gestora de
las prestaciones con la cuantia mensual percibida.

b. En caso de cese de actividad de los trabajadores por cuenta propia, el
certificado de la AEAT o el érgano autondmico respectivo.

c. El nUmero de personas que habitan la vivienda se acreditard mediante el
Libro de familia o documento acreditativo de pareja de hecho, certificado
de empadronamiento y, en su caso, la declaracion de discapacidad,
dependencia o incapacidad permanente para realizar una actividad
laboral.

d. La ftitularidad de inmuebles por nota simple del servicio de indices del
Registro de la Propiedad de todos los miembros de la unidad familiar,
escritura de compraventa de la vivienda habitual, dada en alquiler, o del
inmueble afecto a la actividad econdmica.

e. En el caso moratoria de la deuda hipotecaria por el préstamo hipotecario
por una vivienda en alquiler, mediante el contrato de arrendamiento
correspondiente.
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Y si el solicitante no puede aportar toda la documentacion justificativa
por la declaracion del estado de alarma, ;podra obtener la moratoria?

Si. El solicitante siempre debe presentar una “declaracion responsable” relativa
al cumplimiento de los requisitos exigidos para considerarse sin recursos
economicos suficientes.

En caso de que el solicitante de la moratoria no pudiese aportar alguno de los
documentos, podrd sustituirlo mediante la “declaracion responsable” en la
que deberd incluir la justificacién expresa de los motivos (relacionados con
crisis del COVID-19) que le impiden aportarlos.

Pero es muy importante destacar que, tras la finalizacién del estado de alarma
y sus prorrogas, el solicitante debe aportar toda la documentacion que no
hubiese facilitado y fuera exigida en el plazo mdximo de 1 mes desde la
conclusion del estado de alarma.

:Se prevé alguna sancion si el beneficiado por la moratoria falsed su
situacion al no cumplir con los requisitos para obtener la suspension?

Si. El deudor de un crédito o préstamo que se hubiese beneficiado de las
medidas de moratoria sin reunir los requisitos legales, serd responsable de los
danos y perjuicios producidos y de todos los gastos generados por la
aplicacién de estas medidas, sin perjuicio de las responsabilidades de ofro
orden a que su conducta pueda dar lugar, como pudieran ser las penales, por
ejemplo, por falsedad documental o estafa.

El importe de los danos, perjuicios y gastos no puede resultar inferior al
beneficio indebidamente obtenido por el deudor por la moratoria.

También incurrird en responsabilidad el deudor que, voluntaria vy
deliberadamente, busque situarse o mantenerse en situacién de vulnerabilidad
econdmica para obtener la aplicacion de estas medidas; en este caso, le
corresponderd al Banco la acreditacion de este hecho.



4

CECA MAGAN

ABOGADOS

| cPodemosAyudare?

José Ramon Couso Marta Sanz Diez de Ulzurrun
Socio del drea bancaria Socia del drea Inmobiliaria
jrcouso@cecamagan.com m.ulzurrun@cecamagan.com
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Para ampliar informacion y
confratar nuestros servicios, por

favor contacte con nuestros
— — profesionales

info@cecamagan.com
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