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Evolucion de los préstamos hipotecarios

Préstamos para adquisicién de vivienda

Fuente: Banco de Espafia
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Fuente: INE, con datos de julio

VAR,
TOTAL | INTERANUAL e
Total fincas 46.980 | -44,2% -28,9 %
Capital prestado (millones) 5.808,9 | -483% -34,4 %
Importe medio (euros) 123.648 | -74% -17%
Fincas rusticas 2305 | -344% -304 %
Capital prestado(millones)  333,7 | -58,2% -43,0 %
Importe medio (euros) 144805 | -36,3% -18,1%
Fincas urbanas 44,675 | -446% -28,8 %
Capital prestado(millones) 5.475,1 | -47,6 % -33,7 %
Import io (euros 122, L oS3y b0
Viviendas 29523 | -47,0% =-28,2 %
Capital prestado(millones) 3.265,3 | -51,8% -30,0 %
Importe medio (euros) 110604 | -90% -25%
Cancelaciones de hipotecas 34.802 | -219% -78%
Rdsticas 1167 | -82% -95%
Urbanas 336351 -223% -7.7%
.| Viviendas 23.949 | -20,7% -7,1%
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Asimarcha el Euribor

Fuente: Banco de Espana
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Se busca reforma contra

‘burbujas’ inmobiliarias

Todos han sufrido los ‘ladrillazos, desde constructores a bancos,
consumidores y hasta la propia economia. Y ahora también
todas las voces reclaman cambios que den cerrojazo a la crisis

CAUSAS Y
EFECTOS DE
LA CRISIS

i: TERESA VELASCO

El punto de partida fue mas
que floreciente, cuando hace
menos de un lustro las con-
cesiones de créditos hipote-
carios llegaron a representar
el15% del total prestado por
labanca y las advertencias
del gobernador del Banco de
Espana de que estibamos
gastando por encima de
nuestras posibilidades, mien-
tras pedia mayor prudencia
alasentidades ala horade
conceder los créditos, apenas
se escuchaban entre el albo-
rozo generalizado. Y, mien-
tras tanto, se reproducian vie-
jos esquemas de otras ‘bur-
bujas’ que de tanto inflarse
también llegaron a estallar.
Tal y como esta configura-
do el sistema hipotecario es-
pafiol, el 85% de las familias
reside en una vivienda de su
propiedad y el 97% de las que
tienen hipoteca no sufien ex-
cesivos apuros para sus pagos
mensuales, segin la secreta-
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ria de Estado del ramo. Sia
ello se suma que la tasa de
morosidad hipotecaria de las
familias se encuentra en el
2,5%, pese a los ya mas
300.000 embargos realizados
desde que estall6 la crisis, lo
cierto es que a dia de hoy el
problema persiste y alcanza
de lleno a la credibilidad de
las propias entidades finan-
cieras y su saneamiento real.

Y como la solucién no lle-
gahay que tomar medidas,
introduciendo reformas, si
bien ante los dramas familia-
res que han surgido parece
urgente fijar unas nuevas re-
glas de juego en el sistema hi-
potecario. Como la propia se-
cretaria de Estado de Vivien-
da, Beatriz Corredor, explica
a DINERO Y EMPLEO, «los
cambios tienen que dar una
Tespuesta a quienes tienen o
pueden tener dificultades,
pero sin perjudicar a los que
quieren Comprar una casay.

Las proximas elecciones

generales del 20-N podrian
ser una oportunidad para que
los partidos politicos enfo-
quen el problema y hagan
propuestas que acaben con
las lagunas legales y pongan
sobre la mesa cambios que,
llegado el caso, incluso po-
drian afectar al euribor -1a
principal referencia sobre la
que se fijan los tipos de las
hipotecas en Espafia-, como
plantea la banca al conside-
rar que no refleja bien el ele-
vado coste de su financiacién.
Hasta ahora, el Gobierno
ha emprendido reformas en-
caminadas a acelerar la sali-
da del ‘stock’ de viviendas,
como la reciente rebaja del
8% al 4% del IVA para com-
pra de vivienda nueva hasta
el proximo 31 de diciembre;
una medida tachada de “par-
che’ pero que el candidato del
PP a la cita del 20-N, Maria-
no Rajoy, estaria dispuesto a
prolongar un afio y medio
mas de ganar en las urnas.

Tras el debate surgido en
pleno verano -originado por
varias sentencias judiciales—
para que el banco se quede
con la vivienda hipotecada
en caso de impago, sin que se
vean afectados otros bienes
del afectado ni de sus avalis-
tas, la subcomisién creadaen
el Congreso para buscar solu-
ciones al problema de la vi-
vienda no hasido capaz de al-
canzar una solucién antes de
la disolucién de las Cdmaras.

Dacién en pago

Sobre ese controvertido as-
pecto solo IU parece tener
claro que deberia aprobarse
la dacion en pago, ya que ni
PSOE ni PP han logrado un
acuerdo. No se puede olvidar
que el sistema financiero,
pese a los guifios realizados
por Santander y alguna otra
entidad, no esta de acuerdo
con la iniciativa, algo que no
olvidan los partidos. Es més,
el Gobierno esta tramitando

un proyecto de orden minis-
terial que vendria a legitimar
las polémicas ‘clausulas sue-
lo’ —asunto espinoso que aca-
bara en manos del Tribunal
Supremo-, mientras al nue-
vo Ejecutivo que deparen las
elecciones le tocara decidir
si prorroga de nuevo el plazo
dado a las entidades finan-
cieras para valorar el suelo
ristico del que disponen a
precios reales, lo cual podria
abrir un nuevo ‘agujerc’ mul-
timillonario en sus balances.

En la patronal de labanca
(AEB), su presidente, Miguel
Martin, insiste en rechazar
que la hipoteca pueda saldar-
se con la entrega de la vivien-
da, como sisucede en Esta-
dos Unidos. En su opinion, el
sistema espaiiol funciona
«muy bienn, pese a admitir
casos ¢muy lamentablesy de
personas que no pueden ha-
cer frente a sus créditos.

No obstante, algunas en-
tidades como Bankinter han
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abierto la puerta a esta for-
mula, si bien con matices. No

es de extrafar que algunos

analistas del sector, como el
profesor de la Universidad
Pompeu Fabra, José Garcia
Ramos, estén convencidos
de que poco a poco la mayo-
ria de las entidades asumiran
esta figura a través de pro-
ductos hipotecarios; eso si,
serd con tipos de interés mas
elevados y con valoraciones
de solvencia individuales
que, al modo de seguros, cu-
bran los riesgos de impago
ante una eventual bajada del
precio de la vivienda.

La presion social puede ju-
gar aqui una baza importan-

te. Por ejemplo, el director .

general de la Organizacién
de Consumidores y Usuarios
(OCU), José Maria Mugica,
aboga por que las familias hi-
potecadas se declaren en con-
curso de acreedores, asu-
miendo las mismas garantias
que las empresas. Estima que
las reformas no deben cen-
trarse solo en la dacién en
pago, sino que habria que
abordar medidas més gene-
rales para solucionar los pro-
blemas de sobreendeuda-
miento por las hipotecas. Sin
olvidar, ademas, la situacion
cada vez mas extendida de
créditos que finalmente re-
sultan mads caros que el valor
real de la vivienda.

En 2010 fueron 905 fami-
lias las que se declararon en
quiebra. El portavoz de Pla-
taforma de Afectados porla
Hipoteca (PAH), Adria Ale-
many, pidi6 semanas atrasa
los diputados que tuvieran
«voluntad politicay para apli-
car las medidas necesarias.
Sin embargo, el adelanto de
las-elecciones generales ha
dejado en agua de borrajas to-
dos los trabajos realizados,
aunque cabe la posibilidad de
que los partidos recuperen
ahora parte de esasideas en
sus programas respectivos.

Sin embargo, otras asocia-
ciones de usuarios, como

Dacion en pago,
clausulas suelo y
valoracion de suelos

enmanos dela
banca, tareas parael
préximo Gobierno

Dada la devaluacion
inmobiliaria, se
plantea incluir los
activos ‘toxicos' en
un mecanismo
similar ala Bolsa

* GRAFICO: DANIEL GARCIA

AUSBANC, no estin de
acuerdo con la dacién por en-
tender que «no es la solua-
ciény, como sostiene su di-
rectora, Maria Mateos.

En el ambito académico,
el profesor José Ramoén Pin
Arboledas, del IESE, conside-
Ia que «no vale que uno res-
ponda con todo su patrimo-
nioy, y Cree mas que necesa-
rio que los bancos valoren
«realmentey los inmuebles,
ya que ahora el que respon-
de es la persona y la tasacién
importa pocoy. Olo queeslo
mismo, importa més la né-
mina y los bienes que posee
el que solicita un crédito que
la vivienda para el que se
pide. Una asuncion del ries-
go por parte de la banca que
no resultaria tan rigurosa si
no fueran eso..., inmuebles.

Por este motivo, Pin Arbo-
ledas aconseja que se elabo-
re una legislacién ¢muy es-
tricta, clara y rigurosa». Con
ello, apunta, «lograriamos
que el mundo hipotecario,
sea hipotecario'y no se dis-
torsionen, pues de lo contra-
1io no se tendrian que firmar
mas hipotecas y créditos.

Temor al cambio

Pero los bancos tienen mie-
do a estos cambios, porque
creen que van a «perder ga-
rantiasy y se les va a obligar
a ser mas rigurosos. También
hay que tener en cuenta que
el mundo inmobiliario es
muy complejo y no todos los
inmuebles son iguales, de-
pende de las zonas urbanas
donde se encuentren ubica-
dos. Por este motivo, el pro-
fesor considera conveniente
que se fije ¢un mecanismo
similar al de la Bolsa, para po-
ner en valor futuro» todos
esos activos que ahora se con-
sideran ‘toxicos’ ya que no
tienen salida en el mercado
y estan generando graves
agujeros a las entidades fi-
nancieras. De esta forma, se
«aislarian los problemas del
sector inmobiliario y finan-

=

NOMER

2

a economia financiera y la econo-
mia real avanzan de lamano por la
penosa vereda de la crisis actual,
entrelazados por el vinculo indi-
soluble del sector inmobiliario. A las finan-
zas las encontramos en el origen de la cri-
sis, las vemos en su desarrollo y aparecen
en la lista de soluciones. Su foto ocupa un
gran espacio en el cartel de ‘se busca’ que
muestra por doquier a los culpables del en-
redo, que han hecho muy pocos amigos a lo
largo de estos altimos afios de zozobra.

Al sector inmobiliario le pasa exacta-
mente lo mismo. Con una oferta desboca-
da y unos precios enloquecidos, contribu-
yeron al paroxismo que permitio engordar,
hasta la morbidez, los balances de los ban-
cos. Las hipotecas atiborraban el mercado
en condiciones casi siempre absurdas y, a
veces, temerarias. Se sofisticaron los meca-
nismos de crédito, se concedieron hipote-
casa 50 afos a personas que no podrian pa-
garlas en siglos, se sobrevaloraron los acti-
vos y se olvidaron los modos de hacer tradi-
cionales de la banca. Al final, el proceso de
titulacion difuming el riesgo, al alejar al
deudor original del acreedor dltimo.

Ahora, las finanzas y el inmobiliario se
mantienen acodados, enfrentados al hura-
can que asuela los mercados. Los precios se
han desplomado por el barranco de un
mercado paralizado y castigan con dureza
los balances de bancos y cajas. Su valora-
ci6én se ha convertido enla clave basica

i

OP

iy e
g"‘h R St Ny

UNA UNION |

PANORAMA| 3

v ia e 6

NDISOLUBLE

para conocer su verdadero estado de salud.
Mantener los precios de compra falsifica
por completo su estado y no proporciona
«una imagen fiely; pero adoptar como refe-
rencia el mercado actual conduce directa-
mente a la quiebra de la mayoria de las en-
tidades. Quizas no tanto por culpa de las
viviendas, cuya oferta en algunos lugares
empieza a recibir demanda suficiente,
pero si por los suelos supuestamente edifi-
cables, y realmente inservibles.

Mientras tanto, a los ciudadanos les an-
gustia la situacion y les aplasta el peso de
las hipotecas suscritas despreocupada-
mente cuando el empleo abundaba, el di-
nero fluia abundante y los tipos de interés
eran bajos. En cambio, hoy, el entorno ha
cambiado. Tenemos un paro insoportable
y los tipos, si bien no han subido mucho,
aprietan mas conduciendo a algunos ala
imposibilidad de honrar sus compromisos.
Los ‘indignados’ pretenden que no se pa-
guen; los preocupados quieren cambiar las
normas, eliminar los ‘suelos financieros’
de las hipotecas y cambiar los modos de
ejecucion. Todo es comprensible, pero no
todo resulta posible. Ademas, es necesario
recordar que la introduccién legal de
cualquiera de estos cambios favorece a los
actuales deudores pero penalizara a los
futuros, pues los bancos se acomodaran a
las nuevas exigencias y trasladarin sus
efectos a sus clientes. De eso sique no
hay duda alguna.

ciero» y se sanearian muchos sitado la ayuda del Estado
activosdel sistema, peseare- E| FINAL DEL parano declararse en_
conocer las «pérdidas de un z quiebra y sobre las que re-
plumazoy que podria acarrear TU NEL QU EDA caen todas las dudas sobre
inicialmente estamedida. ~ AUN LEJOS si es real el saneamiento

Tendri que pasar bastan- que afirman tener.
te tiempo para que esos acti- Y todo ello, sin olvidar
vos ‘toxicos’ sean absorbidos, el otro drama, los mis de
peroeslatnicaformadeque Conunexcedente de vi- 1,2 millones de trabajado-
los balances de bancos y ca-  viendas libres de 1,5 mi- res de la construccién que
jas no estén permanente- llones deunidades,lacai- | se quedaron en el desem-
mente bajo sospecha. Mds dadelosprecios—queya | pleo-trasla paralizacién
vale, dicen los expertos, que  acumulan un retroceso en seco del sector- y para
sise estdn ocultandobienes del 23,5% desde 2007, los que el Gobierno esta
malos se denaconocer,sede- cuando seregistrosuva- | buscando unasalida ur-
jen enunbanco ‘malo’yse lor miximo-no pareceser | gente,una vezagotadas
asuman las pérdidasparacon  suficiente para que el sec- | todas las ayudas del paro,
el tiempo ponerlotodoenva-  torllegue al final de este a través de cursos de for-
lor. El problema es que algu-  largo tiinel en el que se macion con los que ‘reci-
nas entidades, al final, pudie-  metié al estallar la ‘burbu- | clarles’ hacia otras activi-
ran llegar a la bancarrota. ja’ inmobiliaria. dades econdmicas.

Otro aspecto que también Los datos oficiales Tras el 20-N, aconsejan
se deberiareformaresellla- muestran la radiografia los analistas, todos debe-
mado comportamiento «éti- perfectadel enfermo:un | rinsentarse a negociar.
co» de los profesionalesde  ‘stock’ de mis de 700.000 | No parece, anteelleve
bancos y cajas,alosqueseles viviendasen manosdelas | crecimiento de laecono-
piden operaciones de activo - entidades financieras, mia, que el problema vaya
sin importarelriesgoy cuya misde 300.000 familias | aresolverse por sisolo.
labor solo tiene efectosacor-  consuvivienda embarga- | Gobierno, partidos, enti-
to plazo, sin que luegose ha-  dayuna deuda delasin- dades financieras, cons-
gan cargo de losresultadossi  mobiliarias que rozalos tructoras, inmobiliarias y
se haemado. Porello, aumen- 310.000 millones de euros | representantes de los con-
tan las voces que reclaman  (mas del 30% del PIB), sumidores deberan poner-
verdaderos y, sobre todo, ademas delasentidades se de acuerdo para salir de
efectivos codigos derespon- financieras que han nece- | este yalargo tinel.

sabilidad en las entidades.




