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El decret aprovat és
un pegat necessari
per al curt termini,
I'element fonamental
del qual és el conjunt
de condicions que
defineixen quines

families son
susceptibles

de beneficiar-se
de la moratoria”

DESNONAMENTS
| BANCS DOLENTS

questa setmana s'ha

aprovat un reial de-

cret llei per intentar

palliar el problema

dels desnonaments.
Les mesures no han satisfet nin-
gu, encara que realment era difi-
cil pensar en cap altra solucio,
amb les presses amb qué s’ha
fet, que no fos una nova versio
del Codi de Bones Practiques
que van subscriure les entitats
financeres fa només uns mesos.
Posar-se a modificar en quatre
dies la llei hipotecaria, el Codi
Civil o altres elements substan-
cials de la legislacié sense una
analisi profunda de totes les se-
ves conseqiiéncies hauria estat
suicida.

Les conseqiiéncies economi-
ques, per exemple, d’acceptar
la dacid retroactiva serien de-
molidores: els comportaments
oportunistes multiplicarien la
taxa de morositat de les hipote-
ques, afectant greument el va-
lor dels titols que tenen I'esmen-
tada garantia i la solvéncia (per
les provisions que forcarien) i
la liquiditat de la banca (la rebai-
xa de la qualificaci6 de les cédu-
les podria suposar no poder uti-
litzar-les com a collateral al
Banc Central Europeu).

El contribuent espanyol seria
altre cop el paga (la UE no vol
saber-ne res) i la imatge del pais
davant els mercats es deteriora-
ria encara més. També cal ser
conscient que qualsevol modifi-
cacid, encara que no sigui retro-
activa, que redueixi les garanti-
es del contracte hipotecari o
traslladi el risc de caigudes del
preu de I'habitatge als banes su-
posara un encariment del credit
i condicions més restrictives.

Certament el decret aprovat
€s un pegat necessari curt termi-
ni, l'element fonamental del
qual és el conjunt de condicions
que defineixen quines families
son susceptibles de beneficiar-
se de la moratoria. Les condici-
ons sempre son una mica ad
hoe, en el sentit que hi pot ha-
ver families que es quedin al li-
mit i no se’n puguin beneficiar
(per exemple amb una renda
100 euros més dels 19.164 de li-
mit) perd que tinguin caracteris-
tiques molt similars a d’altres
que si que se’n beneficiin.

Per desgracia, no hi ha cap al-
tra manera que sigui senzilla
d’evitar els comportaments d'al-
gunes persones que veurien en
aquesta legislacié una oportuni-
tat per deixar de pagar la seva
hipoteca encara que poguessin
pagar-la. Aquest mateix proce-
diment, i amb el mateix objec-
tiu d’evitar els espavilats, és el
que utilitzen els programes d'in-

centius a la renegociacié de deu-
te hipotecari familiar i limitacio
dels desnonaments afavorits pel
Govern dels Estats Units, com
ara el Making Home Affordable.

Lamentablement, totes aques-
tes reunions i discussions s'abor-
den sense haver fet una avalua-
cid seriosa dels resultats dels pro-
grames anteriors, com el Codi de
Bones Practiques. Els bancs di-
uen que han fet milers de renego-
ciacions d’hipoteques i acceptat
centenars d’habitatges de particu-
lars com a dacions en pagament.
Si és veritat, ho havien d’haver
explicat bé abans que es generés
tanta alarma social. I el Govern
hauria d’haver fet una avaluacio
independent de com estava fun-
cionant el Codi.

Si el problema és que les condi-
cions per acollir-s’hi eren molt
restrictives, s’hauria d’haver am-
pliat el col-lectiu abans. Si el pro-
blema és la falta de col-laboracié
dels bancs, llavors la solucio po-
dria ser un altre banc dolent. Si,
un altre bane dolent és possible.

La Sareb, el banc dolent, sera
principalment un contenidor de
sols, habitatges i credits de pro-
motors. Pero, amb 'augment de
I'atur i la continuacio de la crisi,
el problema es va traslladant a
les families hipotecades. Ja que
els incentius de les entitats finan-
ceres per arribar a acords de rees-
tructuracio del deute hipotecari
de les families poden resultar in-
suficients, es podria pensar en un
altre banc dolent que realitzés
aquestes gestions, que aqui podri-
em anomenar Sarefa.

Als EUA, durant la Gran Reces-
sid dels anys 30, es va crear la Ho-
me Owner’s Loan Corporation
(HOLC), que tenia la missio d’evi-
tar execucions hipoteciries refi-
nangant hipoteques de families
que estaven a punt d'incarrer en
Pimpagament a canvi d’altres
que els seus amos es poguessin
permetre. La HOLC comprava

Les mesures no

han satisfet ningii,
encara que realment
era dificil pensar

en cap altra solucié

les hipoteques als banes a canvi
de bons del Govern, tal com fara
la Sareb amb el crédit promotor,
i produia nous préstecs amb mi-
llors condicions. La HOLC no-
més va acceptar la meitat de les
sollicituds que va rebre i quan va
tancar, el 1951, presentava un
petit benefici.

Per qué no s’ha adoptat aques-
ta estratégia en la crisi actual i

F)

s’ha preferit la recapitalitzacio di-
recta dels banes en lloe d’ajudar
els ciutadans? Per diversos mo-
tius. En primer lloc, els proble-
mes es van estendre molt rapida-
ment als balancos bancaris tant
als EUA (pérdua immediata de
valor de les titulitzacions hipote-
caries) com a Espanya, amb un ra-
pid creixement de la taxa de mo-
rositat dels promotors immobilia-
ris, mentre que les families espa-
nyoles continuaven pagant religi-
osament les hipoteques i mostra-
ven baixes taxes d'impagament.
En segon lloc, sembla que exis-
teix la idea, promoguda pels estu-
dis de la Gran Depressid de la deé-
cada dels anys 30 de Ben Bernan-
ke, que deixar caure els bancs va
fer aprofundir la contraccid pos-
terior consegiient. En tercer lloc,
no es pot descartar tampoc que la
mida actual del sistema financer
suposi una gran capacitat d'influ-
éncia en les decisions politiques.
Finalment, es considera que és
més eficient que les entitats rene-
gociin amb els particulars pel seu

compte. El problema és que als
EUA moltes de les entitats que
han renegociat les hipoteques de
les families es queden els incen-
tius que ddna el Govern i carre-
guen uns costos de canvi de con-
dicions que finalment suposen
un encariment de la hipoteca.

A llarg termini,

la solucié de molts
d'aquests problemes
requereix una reforma
de Ia llei concursal

A Espanya, algunes entitats
han intentat saltar-se els minims
de taxacio en adjudicacié enviant
les seves societats immobiliaries
per fer el procediment o bé fent
adjudicacions notarials.

La Sarefa tindria un altre es-
quema d’incentius i podria rees-
tructurar hipoteques (canviar-ne
tipus i durada o acceptar quita-
ments) i, en cas de no trobar una

solucio factible, sol-licitar a la Sa-
reb que proporcionés un habitat-
ge amb un lloguer social a la fami-
lia que ja no pugui assumir la
hipoteca.

A llarg termini, la solucid per a
molts d’aquests problemes reque-
riex una reforma integral de la
llei concursal que permeti un
tractament adequat del sobreen-
deutament i la insolvéncia de les
families. Aquest procediment evi-
taria que els oportunistes se
n'aprofitessin, com succeiria si
les propostes de dacié general i
retroactiva s'apliquessin com pro-
posen les plataformes d’afectats.
La llei produiria mecanismes per
perdonar part del deute quan un
jutge comprovés els béns execu-
tables del deutor i que no hi ha
hagut mala fe ni comportament
fraudulent.

Esperem que aquesta vegada,
a diferéncia de les promeses que
es van fer abans de les modifica-
cions recents de la llei concursal,
es faci alguna cosa en aquesta
direccid.



