INFORMACION SOBRE MORATORIA NO PAGAMENTO DE_HIPOTECAS

PARA A VIVENDA HABITUAL POR COVID-19

Real Decreto-lei 8/2020, do 17 de marzo, de medidas urxentes extraordinarias para
facer fronte ao impacto econdmico e social do COVID191.

1. Quen pode beneficiarse dela?

Co alcance que expofieremos no punto 3, os debedores de préstamos hipotecarios
garantidos coa sua vivenda habitual, asi como fiadores e hipotecantes non
debedores, que se atopen en situacion de vulnerabilidade econdmica.

2. Quen esta en situacion de vulnerabilidade econdmica para estes efectos?
Quen cumpra todos os seguintes requisitos:

a) Debedores hipotecarios que perdesen 0 seu emprego como consecuencia da
emerxencia sanitaria ocasionada polo COVID-19;

b) Debedores hipotecarios empresarios ou profesionais que sufrisen unha perda
substancial dos seus ingresos ou unha caida substancial das stas vendas (polo menos
do 40%) como consecuencia da emerxencia sanitaria ocasionada polo COVID-19;

c) Ademais, han de ser integrantes dunha unidade familiar (unidade familiar esixe a
existencia de fillos) que no seu conxunto obtivese ingresos, no mes anterior &
solicitude da moratoria, que non superasen:

e 3veceso IPREM2 (1613,52€);

e 4 veces o IPREM (2 151,36€), se algin membro tivese unha discapacidade
superior ao 33 por cento, situacion de dependencia ou enfermidade que
lle incapacite acreditadamente de forma permanente para realizar unha
actividade laboral;

e 5 veces o IPREM (2689,2€), se o debedor hipotecario é persoa con paralise
cerebral, con enfermidade mental, ou con discapacidade intelectual, cun grao
de discapacidade recofiecido igual ou superior ao 33 por cento, ou persoa
con discapacidade fisica ou sensorial, cun grao de discapacidade recofiecida
igual



ou superior ao 65 por cento, asi como nos casos de enfermidade grave que
incapacite acreditadamente, a persoa ou o seu coidador, para realizar unha
actividade laboral.

X/

+» Estes limites incrementaranse en 0,1 veces o IPREM por cada fillo/a a
cargo na unidade familiar e por cada persoa maior de 65 anos membro
da unidade familiar.

+* En caso de familias monoparentais, o incremento aplicable por fillo/a

a cargo sera de 0,15 veces o IPREM.

d) Ademais, a cota hipotecaria, gastos e subministracidns bdsicos, debe ser superior
ao 35% dos ingresos netos.

Exemplo: Unidade familiar non monoparental suxeita ao limite ordinario de 3 veces o
IPREM, con dous fillos ao seu cargo, o limite de ingresos serd 3,2 veces o IPREM (1
721,09€). Pois ben, a cota hipotecaria e subministraciéons basicas ha de ser, polo
menos, de 602,39¢€.

Non se determina que ha de entenderse por gastos e subministraciéns basicos, ainda
gue cabe supoifier que poderia entenderse por gastos e subministracidons basicos,
os gastos de alimentacién basica, electricidade, gas, auga e telecomunicacions.
Tampouco como ha de probarse que se supera ese limite, o que se fard mediante
declaracidon responsable do/a solicitante.

E tamén se prevén sanciéns para quen falsee datos, polo que se recomenda
conservar as facturas dos supermercados se este gasto foi tomado en consideracion
para dar por cumprido este requisito.

e) Adicionalmente, a unidade familiar ten que sufrir unha alteracion significativa das
suas circunstancias econdmicas como consecuencia da emerxencia sanitaria, é dicir,
que o esforzo que represente a carga hipotecaria sobre a renda familiar
multiplicouse, polo menos, 1,3.

(Exemplo: Tendo en conta que a cota hipotecaria non variase 3 alza (pouco probable),
a Unica variable existente son os ingresos, de forma que para que o esforzo
hipotecario se multiplique por 1,3, os ingresos da unidade familiar tefien que
reducirse nesa proporcién. Seguindo o exemplo anterior, se o0s ingresos se
reduciron de 1721,09€ a 1323,92€ (1721,09/1,3), unha cota de 602,39€
multiplicaria en 1,3 o esforzo hipotecario).

Explicado doutro xeito, asumindo que 602,39€ s6 fose cota hipotecaria, neste caso o
esforzo que supofiia a unidade familiar esta cota era do 35% dos seus ingresos.



Para que este se vexa multiplicado por 1,3, deberia pasar a ser polo menos do 45,5%
dos ingresos (35%x1,3), édicir, que se 602,39€ (gasto invariable) representaba o
35% dos ingresos da unidade familiar, agora pase a representar o 45,5% (unha regra de
tres: 602,39€ é 45,5%, os ingresos son X, ou o que é o mesmo, 602,39
100/45.5=1323,93), e isto s6 o fai se a renda daunidade familiar se reduciu a
1323,93€.

3. Que efectos ten a moratoria?
-Efectos para debedores hipotecarios:

A moratoria é unha ampliacion do prazo para devolver o préstamo. No caso concreto
do RD-Lei 8/2020, comporta a suspension da débeda hipotecaria polo prazo de
duraciéon da moratoria (art. 14 RD-Lei 8/2020). En particular, mentres dure a
moratoria, non se pasaran ao cobro cotas do préstamo hipotecario, nin se
devindicaran intereses ordinarios (remuneratorios, que non se devefian xa que a
débeda esta suspendida), nin moratorios (ao non existir falta de pagamento algun que
os devindique).

A diferenza dos periodos de carencia, nos que o debedor s6 paga intereses, coa
moratoria suspéndese por completo a débeda, polo que non pode ser obrigado a
pagar cantidade relativa a cota hipotecaria.

Tampouco poderd aplicarse, durante este periodo, a cldusula de vencemento
anticipado, xa que non se estaran impagando cotas, pois o préstamo esta en suspenso.

Na actualidade, pddese vencer o préstamo anticipadamente (reclamar toda a
cantidade debida e non sé as cotas impagadas) e iniciar o proceso de execucién
hipotecaria, se:

1) na primeira metade da vida do préstamo, se impagan 12 cotas ou un 3% do
capital prestado;

2) na segunda metade da vida do préstamo se impagan 15 cotas ou un 7% do
capital prestado.

Pois ben, o anterior significa que, se a moratoria pactada ten unha duracion de
tres meses/cotas mensuais, estas tres cotas non contan a efectos do cémputo dos
12/15 meses para vencer anticipadamente.

(Exemplo: Se, na primeira metade da vida do seu préstamo, Vde. xa impagara 11 cotas
e antes de que a 122 sexa pasada a cobranza, obtén a moratoria de 3 meses,



s6 a falta de pagamento da cuarta cota (a primeira que lle pasardn tras a
moratoria), sumard a efectos de cotas impagadas e permitird ao acredor vencer
anticipadamente e executar a sua vivenda.)

En suma, durante a sla duraciéon, os debedores non tefien que pagar a cota
hipotecaria e iso non comporta incumprimento algun, xa que o préstamo esta
suspendido durante ese periodo.

-Efectos para fiadores, avalistas e hipotecantes non debedores:

Segundo o art. 8.2 RD-Lei 8/2020 “[e]stas mesmas medidas aplicaranse igualmente
aos fiadores e avalistas do debedor principal, respecto da stia vivenda habitual e
coas mesmas condicions que as establecidas para o debedor hipotecario”.

Non se comprende ben o precepto debido a que:

a) os avalista e fiadores non garanten a débeda allea coa sta vivenda habitual nin
con ningun ben, por iso son garantes persoais e non garantes reais
(hipotecante non debedor, ao que, desconcertantemente, non se menciona
neste artigo);

b) se o préstamo xa estivese en suspenso por obter o prestatario a moratoria,
ningun papel poderdn xogar aqui os garantes, xa que non habera nada débeda
gue reclamarlles, pois non se estaria producindo ningunha falta de pagamento
por parte do debedor que permita perseguir aos garantes, xa que o
préstamo estd en suspenso;

c) so6 poden pedir a moratoria os debedores (non os garantes), segundo o art. 12
RD-Lei 8/2020.

Pola sta banda, o art. 10 RD-Lei 8/2020 estipula que “os fiadores, avalistas e
hipotécante non debedores que se atopen nos supostos de vulnerabilidade econdémica
poderdn esixir que a entidade esgote o patrimonio do debedor principal, antes de
reclamarlles a débeda garantida, ainda cando no contrato renunciasen expresamente
ao beneficio de excusion”.

En conseguinte, as medidas de proteccién a favor dos garantes son:

1) impedir que o acredor poida esixirlle a débeda do prestatario sen esgotar os
bens deste previamente, mesmo cando renunciase a este dereito no contrato,
cando o prestatario non obtivese a moratoria (nese caso o préstamo estaria
suspendido, o que afecta as obrigaciéns accesorias), sempre que o garante
acredite cumprir os requisitos de especial vulnerabilidade ao acredor; e



2) solicitar a moratoria respecto a reclamacién de cantidade que efectie o
acredor, se xa fixo excusion dos bens do debedor e este non obtivo a moratoria,
se acredita estar en situacién de vulnerabilidade, e era hipotecante non debedor
sendo o ben dado en garantia a sua vivenda habitual ou se, para o abono da
débeda, ha de executarse a sua vivenda habitual.

4.Como se solicita e que documentos hai que achegar?

a) No caso de traballador que perdese o emprego: certificado expedido pola
entidade xestora das prestacidons de desemprego, no que figure a contia mensual
percibida en concepto de prestaciéns ou subsidios por desemprego;

En caso de cesamento de actividade dos traballadores por conta propia: certificado
expedido pola Axencia Estatal da Administracion Tributaria ou o 6rgano competente
da Comunidade Autdnoma, no seu caso, sobre a base da declaraciéon de cesamento
de actividade declarada polo interesado;

Para acreditar o nimero de persoas que habitan a vivenda:
a) Libro de familia ou documento acreditativo de parella de feito; e

b) Certificado de empadroamento relativo as persoas empadroadas na vivenda, con
referencia ao momento da presentacidon dos documentos acreditativos aos seis meses
anteriores.

c) Acreditacion de discapacidade, etc.: a declaracién de discapacidade, de dependencia
ou de incapacidade permanente para realizar unha actividade laboral.

e) Escrituras de compravenda da vivenda e de concesién do préstamo con garantia
hipotecaria.

f) Declaracién responsable do debedor ou debedores relativa ao cumprimento
dos requisitos esixidos para considerarse sen recursos econdmicos suficientes
segundo este real decreto-lei.

Tamén se esixe que se entregue “nota simple do servizo de indices do Rexistro da
Propiedade de todos os membros da unidade familiar”, para acreditar a titularidade de
bens. Pero isto debe entenderse innecesario, xa que se mal copiou dos arts. 1 e 2 da
Lei 1/2013. Ali esixense estas notas simples para acreditar que a vivenda hipotecada é
a Unica en propiedade dos membros da unidade familiar. Con todo, este RD-Lei
8/2020 non incorpora este requisito, non impide solicitar a moratoria por ser
titular doutros inmobles, polo que non ha de probarse este extremo.



Existe outra diferenza destacable respecto da Lei 1/2013, ali si se esixe que se proben
os ingresos mediante certificados de rendas, ultimas tres ndminas, etc. Con todo,
aqui basta coa declaracién responsable do debedor de cumprir con estes requisitos, o
gue motiva que se incorporasen sancidns para o caso de que esta declaracién non
fose certa.

5. En que prazo podo pedila e deben concederma?

Pode ser solicitada ata 15 dias despois do fin da vixencia da Real Decreto-Lei 8/2020,
isto é, o 16 de abril 2020 (salvo que se prorrogue, DF 102). E dicir, desde o dia
17/3/2020 que entrou en vigor ( DF 92), ata o 1 de maio de 2020, salvo que o RD-Lei
sexa prorrogado. Unha vez solicitada, a entidade acredora debe implantala no prazo
maximo de 15 dias.

6. Canto dura?

O RD-Lei 8/2020 non o establece. Parece que se deixa @ vontade das partes a sua
fixacién.

7. Cales son as sancions que me poden impofer por beneficiarme dela
achegando datos falsos?

O art. 16 do RD-Lei establece que “O debedor dun crédito ou préstamo garantido con
hipoteca que se beneficiou das medidas de moratoria neste real decreto-lei sen
reunir os requisitos previstos no artigo 9, serd responsable dos danos e prexuizos que
se puideron producir, asi como de todos os gastos xerados pola aplicacién destas
medidas de flexibilizacién, sen prexuizo das responsabilidades doutra orde a que a
conduta do debedor puidese dar lugar”.

Estes danos e prexuizos, segue, non seran inferiores ao beneficio indebidamente
obtido polo debedor pola aplicacidn da norma.

Asi mesmo, terd a mesma sancion o debedor que voluntaria e deliberadamente,
busque situarse ou manterse nos supostos de vulnerabilidade econdmica coa
finalidade de obter a aplicacién destas medidas, correspondendo a acreditacidn
desta circunstancia a entidade coa que tiver concertado o préstamo ou crédito.

En fin, pode ser sancionado non sd a pagar con intereses moratorios o que non
se cobrou por efecto da moratoria, senén tamén a unha suma igual a esas cantidades,
en concepto de indemnizacién de danos e prexuizos -polo menos.



POSIBLES DUBIDAS:

1.-Son debedor hipotecario e non me atopo nos supostos sinalados, pero non podo
cumprir, que podo facer?

7

O primeiro que deberia facer é contactar coa sua entidade para solicitar que lle
apliquen un periodo de carencia ou medida alternativa.

Agora ben, no caso extremo de que iso non fose posible, debemos lembrar as persoas
fisicas (incluidos os auténomos) que sexan titulares, fiadores ou garantes, de bens
inmobles de uso residencial (nin sequera ha de ser a vivenda habitual), que o
prestamista non poderd vencer anticipadamente o préstamo, nin executar a
vivenda, mentres non se produza a falta de pagamento de:

12 Cotas ou o0 3% do capital prestado, na primeira vida do préstamo;

15 Cotas ou o 7% do capital prestado, na segunda metade da vida do préstamo (art.
24 Lei 5/2019, LCCI).

Isto NON é unha recomendacion para incumprir as stas obrigaciéons de pagamento.
Pero, dadas as circunstancias extraordinarias que atravesamos, é un dato que
pode tranquilizar a alguns debedores que, excepcionalmente, non poidan cumprir
puntualmente co abono da sua débeda. Debe notarse que a medida aprobada polo
goberno é esaxeradamente restritiva.

Por pofier un exemplo, un matrimonio sen fillos, cun negocio comun (bar) pechado por
esta crise, non percibira ingreso algin durante a mesma e, contodo, non esta
amparado pola moratoria.

Agora ben, tefian en conta que a cota impagada xerard intereses moratorios, que
se irdn acumulando se se van impagando mais cotas, e todo iso en conxunto
debera ser pago (a sua débeda non se suspendeu, vai acumulandose mais).

Tamén poderdn ser incluidos en rexistros de insolvencia patrimonial, etc. Pero polo
menos, poden ter a tranquilidade de que non seran desposuidos das suas vivendas,
por falta de pagamentos de pouca cantidade.



3.-Estou en circunstancias de vulnerabilidade, pero non ocasionadas pola crise do
COVID-19, que podo facer?

Existen diversas medidas que pode solicitar 4 sua entidade, como unha reestruturacién
da débeda, unha quita ou, se non hai mais remedio, a dacién en pago da vivenda
e permanecer nela como arrendatario por unha renda minima. Estas medidas
prevense no RD-L 6/2012, onde pode consultar os requisitos que ha de cumprir
e as opcions que se lle ofrecen.



