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La crisis del ladrillo

de esa ayuda fiscal por haber con-
tribuido a echar mas lefia al fuego
del mercado inmobiliario espa-
fiol. Ademas, al anunciar con mas
de un afno y medio de antelacién
su retirada, pretendia reactivar el
sector durante la segunda mitad
de 2010. Parece que lo ha conse-
guido. Pero los expertos no estan
de acuerdo sobre la conveniencia
de haber dado este paso en un
momento de depresion.

“En una coyuntura como la ac-
tual, lo que hay que hacer es justa-
mente lo contrario. Vamos hacia
un periodo de estancamiento. El
Gobierno esta practicando la poli-
tica del avestruz y esto nos va a
salir caro, porque el préximo per-

El precio en Espana
ha caido un 13%
desde el maximo.
En EE UU, un 30%

“2010 es el ano del
espejismo. Y 2011
sera el de la parada
de la burra”

judicado sera el sistema financie-
ro”, sostiene el profesor Bernar-
dos. “Es verdad que habria sido
mejor eliminar la deduccién en
2005 o 2006. Pero mejor hacerlo
tarde que nunca. Lo que deberia
instrumentar el Gobierno es algu-
na alternativa de apoyo al sector,
como ayudas fiscales a la rehabili-
tacioén”, replica José Ignacio Na-
vas Oloriz, notario y coordinador
del Observatorio de la Vivienda.

En el sector cunde el panico a
que 2011 siga el patrén de lo ocu-
rrido en otras ocasiones tras la
retirada de estimulos fiscales. Co-
mo sucedi6 en EE UU a partir del
pasado mayo, cuando el fin de la
ayuda publica de 8.000 dolares pa-
ra comprar una casa provoco un
desplome en las ventas inaudito y
una recaida del mercado inmobi-
liario en la depresion. O en la in-
dustria espafola del automovil,
donde el agotamiento de los fon-
dos del plan 2000E propici6 el
peor julio del sector en 15 afios. El
temor es que duren poco las pri-
meras alegrias que vive una in-
dustria que lleva tres afios acumu-
lando penalidades.

La banca se aferra al mal menor

Las ejecuciones hipotecarias se han cuadruplicado en tres afios, pero estan muy
lejos de los niveles de EE UU @ Las entidades prefieren renegociar a embargar

L. DONCEL
Madrid

“Las intrigas y la forma de hacer
negocios en el sector hipotecario
en Estados Unidos seran recorda-
das como el gran fraude de princi-
pios del siglo XXI”. Asi comenza-
ba el premio Nobel Joseph E. Sti-
glitz el capitulo de su libro Caida
libre en el que desgrana la respon-
sabilidad de estas entidades en el
desencadenamiento de la crisis
en 2007. Tras la concesién masi-
va de préstamos basura, el sector
hipotecario americano vive una
segunda oleada de escindalos. Es-
tos dias, los ciudadanos desayu-
nan cada dia con noticias sobre
las irregularidades que han lleva-
do a cabo las entidades financie-
ras para desahuciar viviendas.
En Espafia, las ejecuciones hi-
potecarias se han disparado.
Mientras que en la primera mi-
tad de 2007, cuando muy pocos
habian oido la palabra subprime,
los tribunales ejecutaron poco
mas de 11.000 hipotecas, en el pri-
mer trimestre de este afo se han
rozado las 52.0000, segtin los da-
tos del Consejo General del Po-
der Judicial. La situacién es espe-
cialmente grave en Catalufa, La
Rioja y Aragén, donde en tres
anos se han quintuplicado, o en
Murcia, donde se multiplicaron
por seis. Pese a este ascenso verti-
ginoso, alin son volimenes mi-
nusculos en comparacién con los
mas tres millones de estadouni-
denses morosos, segiin Morgan
Stanley. El motivo es que las enti-
dades espanolas prefieren rene-
gociar las condiciones del présta-
mo hasta el infinito y solo embar-
gan si no les queda otra opcion.
“Estamos refinanciando hipo-
tecas a clientes sin garantias de
que vayan a poder pagar. Retrasa-
mos el problema y esperamos a
ver si las circunstancias mejoran.
Nos amoldamos a cada persona,
porque su problema ahora es el
nuestro”, asegura la empleada de
un banco pequefio en una sucur-
sal del centro de Madrid. La idea
es hacer todo lo posible por no
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perder al cliente y no admitir que
ese crédito va a ser fallido.

El notario José Ignacio Navas
Oloriz reconoce que lo que esta
haciendo la banca es “dar una pa-
tada al bote para ganar tiempo y
ver si la cosa mejora”. “El banco
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no tienen ningln interés en con-
vertirse en una inmobiliaria. Solo
ejecuta si no tiene mas remedio.
La diferencia es que las entida-
des en EE UU embargan aunque
no tengan que embargar, y aqui
no se hace aunque haya que ha-

cerlo”, sefiala con un toque de hu-
mor Navas, que considera el mer-
cado hipotecario espafiol “uno de
los mas seguros del mundo”.
Pese a las resistencias de las
entidades, la presion de los impa-
gos aprieta. Un magistrado de
uno de los dos juzgados hipoteca-
rios de Madrid calcula que desde
2006 los procedimientos se han
multiplicado por siete y que mas
de la mitad de los condenados
son inmigrantes, que suelen care-
cer de apoyos familiares. “Mu-
chos compraron el piso en 2007,
cuando se debatia si habia crisis.
Creyeron que no la habia y mas
tarde se han dado de bruces con
larealidad”, afiade el magistrado.
Ahora, segtin Standard & Poor’s,
un 8% de viviendas ya valen me-
nos que su hipoteca. Y la cosa
puede ir a peor, porque si los pre-
cios cayeran un 30% desde el ni-
vel maximo de 2007, el porcenta-

Solo 13.000 familias
se han beneficiado
de la moratoria de
pago para parados

je de hipotecas por encima del
valor del inmueble se aproxima-
ria al 20%, segiin la agencia.
Tampoco ha sido de mucha
ayuda la moratoria hipotecaria
para parados anunciada a finales
de 2008. La medida, que el Go-
bierno presenté como fundamen-
tal para paliar los efectos de la
crisis, se va a saldar con un rotun-
do suspenso. De los 6.000 millo-
nes de euros dispuestos solo se
han concedido 80. Las restricti-
vas condiciones para acceder a la
moratoriay los recelos de los ban-
cos explican el fracaso de esta ini-
ciativa, que expirara el 31 de di-
ciembre. Lejos quedan las pala-
bras de Zapatero, que asegurd
que esta linea podria ayudar a
medio millén de parados. Hasta
el pasado mes de abril se habian
cerrado 13.000 operaciones.

Compreme unos bonos... y unas casas

José Garcfa Montalvo

El presidente del Gobierno estuvo hace
unas semanas en Estados Unidos expli-
cando las virtudes de la economia espafo-
lay las bondades de nuestra deuda ptbli-
ca. Hemos de felicitarnos de que, aunque
tarde, Zapatero haya entendido que de-
pendemos de los inversores internaciona-
les para financiar nuestra deuda.

Pero es incomprensible que en una
entrevista en la CNBC afirmara con ro-
tundidad, como es su costumbre, que los
precios de la vivienda no bajaran mas en
Espafia. De ser asi no habria motivo de
alegria puesto que, si hemos de creer las
estadisticas que publica su Ministerio de
Vivienda, una familia espafola necesita
6,8 afilos completos de renta para poder
pagar una vivienda. Los telespectadores

norteamericanos que le escuchaban ne-
cesitan algo menos de cuatro afos de ren-
ta familiar, igual que antes de la burbuja
inmobiliaria. La razén es que mientras
en Espana los precios han caido desde el
pico un 13% segun el Ministerio de Vivien-
da, en Estados Unidos han caido en torno
al 30%. Simplemente: el precio de la vi-
vienda en Espafia sigue siendo escandalo-
so respecto a los salarios que cobran los
espafoles. Asi de sencillo.

Es hasta cierto punto previsible que
los promotores vengan otra vez con la
cantinela de que los precios no caeran
mas, como dijo hace unos dias Galindo,
el presidente de la asociacién nacional de
promotores. Cualquiera entiende que su
capacidad predictiva esta cegada por sus
intereses. Ademas, ya nos dijeron en el
pasado que el precio de la vivienda no
podia caer y que no habia burbuja inmo-
biliaria. ;Y vaya si la habia! Por tanto, su

credibilidad es cero. Pero que un politico
con responsabilidad de gobierno alardee
de que la vivienda no bajara mas, con los
multiplos del precio de la vivienda sobre
la renta media en Espaia, es inaceptable.
Y todo para convencer a un puiflado de
fondos de inversién norteamericanos de
que compren casas en Espafia, o a los
inversores en bonos de una supuesta re-
cuperacion de la recaudaciéon impositiva
ligada al inmobiliario. Por desgracia para
el presidente a los pocos dias de su vatici-
nio el informe trimestre de la Comision
Europea sefalaba que los precios en Es-
pana todavia tenian que caer un 17% mas,
y Tinsa dice que la caida de precios se ha
acelerado en septiembre.

Es sorprendente la falta de interés de
los politicos por todos aquellos ciudada-
nos que no han podido acceder a com-
prar una vivienda por su elevado precio.
Parece que solo les interesa el efecto ri-

queza negativo que genera la caida de
precios en los que ya son propietarios.
No parece preocuparles que el 8% de fa-
milias cuya hipoteca ya vale mas que su
vivienda, segtin Standard & Poor’s, estén
en esa situacion precisamente por haber-
se creido lo de que los precios de la vivien-
da no podian bajar. Al Gobierno parece
interesarle mas que la produccién y el
empleo del sector inmobiliario se recupe-
ren rapido que los problemas de los jove-
nes para acceder a una vivienda. El Go-
bierno parece no entender que el proble-
ma actual del sector inmobiliario no es la
oferta, donde hay un enorme exceso, sino
la demanda. Y para estimularla, los pre-
cios tienen que bajar hasta un nivel acor-
de a la renta de las familias. Mas deman-
da generara mas produccioén en el futuro.
Ahora que también podria ser que la mi-
nistra Salgado nos diga que tener unos
precios de la vivienda muy altos es pro-
gresista. jPues menudo progreso!

José Garcia Montalvo es catedrético de Eco-
nomia de la Universitat Pompeu Fabra.




