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de CARTAMA

Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas
urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto

econdémico y social del COVID19

1. ¢Quién puede beneficiarse de ella?

Con el alcance que expondremos en el punto 3, los deudores de préstamos
hipotecarios garantizados con su vivienda habitual, asi como fiadores e hipotecantes
no deudores, que se encuentren en situacion de vulnerabilidad econdmica.

2. ¢Quién esta en situaciéon de vulnerabilidad econémica a estos efectos?

Quienes cumplan, cumulativamente, todos los siguientes requisitos:

#YO
ME QUEDO
EN CASA

a) Deudores hipotecarios que hayan perdido su empleo a consecuencia de la

emergencia sanitaria ocasionada por el COVID-19;

b) Deudores hipotecarios empresarios o profesionales que hayan sufrido una
pérdida sustancial de sus ingresos o0 una caida sustancial de sus ventas (al menos del

40%) a consecuencia de la emergencia sanitaria ocasionada por el COVID-19;

C) Ademads, han de ser integrantes de una unidad familiar (unidad familiar exige la
existencia de hijos1l) que en su conjunto obtuviera ingresos, en el mes anterior a la

solicitud de la moratoria, que no superasen:

» .-.3veces el IPREM2 (1 613,52€);
» .- 4 veces el IPREM (2 151,36€), si algun miembro tuviera una discapacidad

superior al 33 por ciento, situacion de dependencia o enfermedad que le
incapacite acreditadamente de forma permanente para realizar una actividad

laboral;
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» .-5veces el IPREM (2 689,2€), si el deudor hipotecario es persona con paralisis
cerebral, con enfermedad mental, o con discapacidad intelectual, con un grado
de discapacidad reconocido igual o superior al 33 por ciento, 0 persona con
discapacidad fisica o sensorial, con un grado de discapacidad reconocida igual
0 superior al 65 por ciento, asi como en los casos de enfermedad grave que
incapacite acreditadamente, a la persona o a su cuidador, para realizar una

actividad laboral.

e Estos limites se incrementaran en 0,1 veces el IPREM por cada hijo a cargo en
la unidad familiar y por cada persona mayor de 65 afios miembro de la unidad
familiar.

e En caso de familias monoparentales, El incremento aplicable por hijo a cargo
seréa de 0,15 veces el IPREM.

ME QUEDO
EN CASA

#YO

d) Ademas, la cuota hipotecaria, gastos y suministros basicos, debe ser superior al

35% de los ingresos netos.

Ej. Unidad familiar no monoparental sujeta al limite ordinario de 3 veces el IPREM, con
dos hijos a su cargo, el limite de ingresos sera 3,2 veces el IPREM (1 721,09€). Pues

bien, la cuota hipotecaria y suministros basicos ha de ser, al menos, de 602,39€.

No se determina qué ha de entenderse por gastos y suministros basicos, si bien cabe
suponer que podria entenderse por gastos y suministros basicos, los gastos de
alimentacion baésica, electricidad, gas, agua y telecomunicaciones. Tampoco cémo ha
de probarse que se supera ese limite, lo que se hara mediante declaracién responsable

del/la solicitante.

Y también se prevén sanciones para quien falsee datos, por lo que se recomienda
conservar las facturas de los supermercados si este gasto ha sido tomado en

consideracion para dar por cumplido este requisito.
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e) Adicionalmente, la unidad familiar ha debido haber sufrido una alteracion significativa
de sus circunstancias econémicas a consecuencia de la emergencia sanitaria, es decir,
gue el esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la renta familiar se haya
multiplicado por al menos 1,3.

(Ej. Teniendo en cuenta que la cuota hipotecaria no haya variado al alza (poco
probable3), la Unica variable existente son los ingresos, de forma que para que
el esfuerzo hipotecario se haya multiplicado por 1,3, los ingresos de la unidad
familiar tienen que haberse reducido en esa proporcion. Siguiendo el ejemplo
anterior, si los ingresos se hubieran reducido de 1721,09€ a 1323,92€
(1721,09/1,3), una cuota de 602,39€ habria multiplicado en 1,3 el esfuerzo
hipotecario).

Explicado de otro modo, asumiendo que 602,39€ sélo fuera cuota hipotecaria, en este

caso el esfuerzo que suponia a la unidad familiar esta cuota era del 35% de sus

O

8{ ingresos. Para que este se vea multiplicado por 1,3, deberia pasar a ser al menos del

82 45,5% de los ingresos (35%x1,3), es decir, que si 602,39€ (gasto invariable)
gmg representaba el 35% de los ingresos de la unidad familiar, ahora pase a representar el
32 L

45,5% (una regla de tres: 602,39€ es 45,5%, los ingresos son X, o lo que es lo mismo,
602,39*100/45.5=1323,93), y esto solo lo hace si la renta de la unidad familiar se ha
reducido a 1323,93€.

3. ¢ Qué efectos tiene la moratoria?

- Efectos para deudores hipotecarios:

La moratoria es una ampliacion del plazo para devolver el préstamo. En el caso concreto
del RD-Ley 8/2020, comporta la suspension de la deuda hipotecaria por el plazo de
duracion de la moratoria (art. 14 RD-Ley 8/2020). En particular, mientras dure la
moratoria, no se pasaran al cobro cuotas del préstamo hipotecario, ni se devengaran
intereses ordinarios (remuneratorios, que no se devengan ya que la deuda esta

suspendida), ni moratorios (al no existir impago alguno gue los devengue).
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A diferencia de los periodos de carencia, en los que el deudor solo paga intereses, con
la moratoria se suspende por completo la deuda, por lo que no puede ser obligado a

pagar cantidad relativa a la cuota hipotecaria.

Tampoco podra aplicarse, durante este periodo, la clausula de vencimiento anticipado,

pues en puridad, no se estardn impagando cuotas, pues el préstamo esta en suspenso.

En la actualidad, se puede vencer el préstamo anticipadamente (reclamar toda la
cantidad debida y no solo las cuotas impagadas) e iniciar el proceso de ejecucion

hipotecaria, si:

1) en la primera mitad de la vida del préstamo, se impagan 12 cuotas o un 3%

@) del capital prestado;
85) 2) en la segunda mitad de la vida del préstamo se impagan 15 cuotas o un 7%
8,{ del capital prestado.

o=V

>eZ

32 L

Pues bien, lo anterior significa que, si la moratoria pactada tiene una duracion de
tres meses/cuotas mensuales, estas tres cuotas no cuentan a efectos del computo

de los 12/15 meses para vencer anticipadamente.

(Ej. Si, en la primera mitad de la vida de su préstamo, Ud. ya habia impagado 11
cuotas y antes de que la 122 sea pasada al cobro, obtiene la moratoria de 3
meses, solo el impago de la cuarta cuota (la primera que le pasaran tras la
moratoria), sumara a efectos de cuotas impagadas y permitira al acreedor vencer
anticipadamente y ejecutar su vivienda.)

En suma, durante su duracion, los deudores no tienen que pagar la cuota hipotecaria y

ello no comporta incumplimiento alguno, ya que el préstamo esta suspendido durante

ese periodo.

- Efectos para fiadores, avalistas e hipotecantes no deudores:

Segun el art. 8.2 RD-Ley 8/2020 “[e]stas mismas medidas se aplicaran igualmente a los

fiadores y avalistas del deudor principal, respecto de su vivienda habitual y con las
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mismas condiciones que las establecidas para el deudor hipotecario”. No se comprende

bien el precepto puesto que:

a) los avalista y fiadores no garantizan la deuda ajena con su vivienda habitual ni
con ningun bien, por eso son garantes personales y no garantes reales
(hipotecante no deudor, al que, desconcertantemente, no se menciona en este

articulo);

b) si el préstamo ya estuviera en suspenso por haber obtenido el prestatario la
moratoria, ningun papel podran jugar aqui los garantes, ya que no habra nada
deuda que reclamarles, pues no se estaria produciendo ningln impago por parte

del deudor que permita perseguir a los garantes, ya que el préstamo esta en

8 suspenso;

w3

o . | ,
9"”2 C) solo pueden pedir la moratoria los deudores (no los garantes), segun el art. 12
32 L RD-Ley 8/2020.

Por su parte, el art. 10 RD-Ley 8/2020 estipula que “los fiadores, avalistas e
hipotecantes no deudores que se encuentren en los supuestos de vulnerabilidad
econdmica podran exigir que la entidad agote el patrimonio del deudor principal, antes
de reclamarles la deuda garantizada, aun cuando en el contrato hubieran renunciado

expresamente al beneficio de excusion”.

En suma, las medidas de proteccion a favor de los garantes son:

1) impedir que el acreedor pueda exigirle la deuda del prestatario sin haber
agotado los bienes de este previamente, incluso cuando hubiera renunciado
a este derecho en el contrato, cuando el prestatario no hubiera obtenido la
moratoria (en cuyo caso el préstamo estaria suspendido, lo que afecta a las
obligaciones accesorias), siempre que elgarante acredite cumplir los

requisitos de especial vulnerabilidad al acreedor; y
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2) solicitar la moratoria respecto a reclamacion de cantidad que efectie el
acreedor, si ya ha hecho excusiéon de los bienes del deudor y este no ha
obtenido la moratoria, si acredita estar en situacion de vulnerabilidad, y era
hipotecante no deudor siendo el bien dado en garantia su vivienda habitual o

si, para el abono de la deuda, ha de ejecutarse su vivienda habitual.

4. ;Como se solicitay qué documentos hay que aportar?

En principio, la tiene que solicitar el deudor (art. 12 RD-Ley 8/2020), aunque debe
entenderse que también pueden hacerlo los fiadores en los casos que analizamos en
el apartado 3.

Para ello debe presentar una solicitud al acreedor con la siguiente documentacion:

O
84 a) En caso de trabajador que haya perdido el empleo: certificado
%2)
8,5 expedido por la entidad gestora de las prestaciones de desempleo, en el que
9"”2 figure la cuantia mensual percibida en concepto de prestaciones o subsidios por
32 L

desempleo;

En caso de cese de actividad de los trabajadores por cuenta propia: certificado

expedido por la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria o el rgano competente
de la Comunidad Autébnoma, en su caso, sobre la base de la declaracidon de cese de

actividad declarada por el interesado;

Para acreditar el nimero de personas que habitan la vivienda: a. Libro de familia

o documento acreditativo de pareja de hecho; y

b) Certificado de empadronamiento relativo a las personas
empadronadas en la vivienda, con referencia al momento de la presentacion de
los documentos acreditativos y a los seis meses anteriores

C) Acreditacion de discapacidad, etc.: la declaracion de discapacidad,
de

d) dependencia o de incapacidad permanente para realizar una

actividad laboral.
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e) Escrituras de compraventa de la vivienda y de concesion del

préstamo con garantia hipotecaria.

f) Declaracion responsable del deudor o deudores relativa al
cumplimiento de los requisitos exigidos para considerarse sin recursos

econdmicos suficientes segun este real decreto-ley.

También se exige que se entregue “nota simple del servicio de indices del
Registro de la Propiedad de todos los miembros de la unidad familiar”, para acreditar la
titularidad de bienes. Pero esto debe entenderse innecesario, ya que se ha mal copiado

de los arts. 1y 2 de la Ley 1/2013. Alli se exigen estas notas simples para acreditar que

Q la vivienda hipotecada es la Unica en propiedad de los miembros de la unidad familiar.

Qg

3%} Sin embargo, este RD-Ley 8/2020 no incorpora este requisito, no impide solicitar la
08&) moratoria por ser titular de otros inmuebles, por lo que no ha de probarse este extremo.
> L
32 L

Existe otra diferencia resefiable respecto de la Ley 1/2013, alli si se exige que se
prueben los ingresos mediante certificados de rentas, uUltimas tres ndminas, etc. Sin
embargo, aqui basta con la declaracion responsable del deudor de cumplir con estos
requisitos, lo que motiva que se incorpores sanciones para el caso de que esta

declaracion no fuera cierta.

5. ¢En qué plazo puedo pedirlay deben concedérmela?

Puede ser solicitada hasta 15 dias después del fin de la vigencia del Real Decreto-Ley
8/2020, esto es, el 16 de abril 2020 (salvo que se prorrogue, DF 10%). Es decir, desde
el dia 17/3/2020 que entré en vigor (DF 9?2), hasta el 1 de mayo de 2020, salvo que el
RD-Ley sea prorrogado.

Una vez solicitada, la entidad acreedora debe implementarla en el plazo maximo de 15

dias.

6. ¢ Cuanto dura?
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El RD-Ley 8/2020 no lo establece. Parece que se deja a la voluntad de las partes su

fijacion.

7. ¢Cuales son las sanciones que me pueden imponer por beneficiarme de ella

aportando datos falsos?

El art. 16 del RD-Ley establece que “El deudor de un crédito o préstamo garantizado
con hipoteca que se hubiese beneficiado de las medidas de moratoria en este real
decreto-ley sin reunir los requisitos previstos en el articulo 9, sera responsable de los

dafios y perjuicios que se hayan podido producir, asi como de todos los gastos

@) generados por la aplicacién de estas medidas de flexibilizacion, sin perjuicio de las
85) responsabilidades de otro orden a que la conducta del deudor pudiera dar lugar”.
035
i E % Estos dafos y perjuicios, sigue, no seran inferiores al beneficio indebidamente obtenido

por el deudor por la aplicacién de la norma.

Asimismo, tendra la misma sancion el deudor que voluntaria y deliberadamente, busque
situarse 0 mantenerse en los supuestos de vulnerabilidad econdémica con la finalidad
de obtener la aplicacion de estas medidas, correspondiendo la acreditacion de esta

circunstancia a la entidad con la que tuviere concertado el préstamo o crédito.
En fin, puede ser sancionado no solo a pagar con intereses moratorios lo que no se

cobro por efecto de la moratoria, sino también a una suma igual a esas cantidades, en

concepto de indemnizacion de dafios y perjuicios -al menos

POSIBLES DUDAS:

1.- Soy deudor hipotecario y no me encuentro en los supuestos sefialados, pero

no puedo cumplir ¢qué puedo hacer?
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Lo primero que deberia hacer, es contactar con su entidad para solicitar que le apliquen

un periodo de carencia o medida alternativa.

Ahora bien, en el caso extremo de que ello no fuera posible, debemos recordar a las
personas fisicas (incluidos los autbnomos) que sean titulares, fiadores o garantes, de
bienes inmuebles de uso residencial (ni siquiera ha de ser la vivienda habitual), que el
prestamista no podra vencer anticipadamente el préstamo, ni ejecutar la vivienda,

mientras no se produzca el impago de:

12 Cuotas o el 3% del capital prestado, en la primera vida del préstamo;
15 Cuotas o el 7% del capital prestado, en la segunda mitad de la vida del
préstamo (art. 24 Ley 5/2019, LCCI).

O

Qg

L - : . L

32 Esto NO es una recomendacion para incumplir sus obligaciones de pago. Pero,
OSU dadas las circunstancias extraordinarias que atravesamos, es un dato que puede
iE% tranquilizar a algunos deudores que excepcionalmente no puedan cumplir

puntualmente con el abono de su deuda. Debe notarse que la medida aprobada por el
gobierno es exageradamente restrictiva.

Por poner un ejemplo, un matrimonio sin hijos, con un negocio comun (bar) cerrado por
esta crisis, no percibira ingreso alguno durante la misma y, sin embargo, no esta

amparado por la moratoria.

Ahora bien, tengan en cuenta que la cuota impagada generara intereses moratorios,
gue se iran acumulando si se van impagando mas cuotas, y todo ello en conjunto
debera ser pagado (su deuda no se ha suspendido, va acumulando mayor).

También podran ser incluidos en registros de insolvencia patrimonial, etc. Pero al
menos, pueden tener la tranquilidad de que no seran despojados de sus viviendas, por

impagos de poca entidad.

2.- Vivo de alquiler ¢qué puedo hacer?
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Hasta el momento no se ha aprobado ninguna medida al respecto. La circunstancia es
més complicada de regular ya que, gran parte de los arrendadores, son particulares,
consumidores, cuyos ingresos esenciales pueden estar integrados por las rentas del
alquiler.

Por el momento, solo queda tratar de negociar con el arrendador.

3.- Estoy en circunstancias de vulnerabilidad, pero no ocasionadas por la crisis
del COVID-19 ¢qué puedo hacer?

Existen diversas medidas que puede solicitar a su entidad, como una reestructuracion
de la deuda, una quita o, en ultimo extremo, la dacién en pago de la vivienda y
permanecer en ella como arrendatario por una renta minima. Estas medidas se prevén
en el RD-L 6/2012, donde puede consultar los requisitos que ha de cumplir y las

opciones que se le ofrecen.

#YO
ME QUEDO
EN CASA



