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EN PORTADA

La banca vende el 30% de los pisos

Este afio se venderan en Espafia
unos 125.000 pisos de obra nue-
va y una cifra similar de segunda
mano (apenas el 10% de las ven-
tas que se realizaban en 2007),
de los que 65.000 son vendidos
por entidades finandieras, que
suponen ya el 30% del mercado.

La banca busca ahora nuevos
compradores estimulando la de-

manda de alquiler (miles de jéve-

nes que viven con sus padres

podrian independizarse), lo que
permitiria venderlos a fondos de
inversién extranjeros que invier-
ten en vivienda en rentabilidad.

EL INMOBILIARIO GIRA HACIA EL ‘LOW-COST'

La vivienda no encuentra suelo

Los precios han caido ya en torno al 30% desde 2007 y pueden caer entre un 10 y un 25% mas

Rosa Salvador

avivienda en Espana no
encuentra suelo. En un
pais que consideraba
como una verdad de Pe-
rogrullo en materia fi-
nanciera que “la vivienda es la
inversibn mds segura porque
nunca baja de precio” los pisos
acumulan una caida media de al-
rededor del 30% desde el pico
de la burbuja inmobiliaria en el
primer trimestre del 2008. Y
los agentes del mercado advier-
ten que los precios, que ya estdn
al nivel del 2004, seguirdn ba-
jando, con estimaciones que os-
cilan entre el 10% segun los ex-
pertos locales (mds optimistas)
y el 25% de expertos internacio-
nales como los de The Econo-
mist o Standard & Poor’s.
Optimistas o no, todos los ex-
pertos coinciden en que la ma-
vor parte del ajuste ya se ha he-
cho, aunque la bajada que acu-
mulan los precios varia segin
las fuentes estadisticas (desde
el 23% del ministerio de Fomen-
to, al 32% de Tinsa, por ejem-

Los optimistas prevén
que se estabilice el
mercado a mitad del
2013; los pesimistas
lo dejan para 2016

plo). La caida, ademas, se ha
acelerado este afio. “Los dos de-
cretos del ministro Guindos so-
bre provisiones bancarias han
sido claves en el precio al que
vendemos las entidades finan-
cieras” explica Eduard Mendi-
luce, director inmobiliario de
Catalunya Caixa, que sefala
que su entidad, entre las mas
agresivas del mercado, vende
con descuentos del 40% sobre
el pico del boom. “Los decretos
Guindos obligaron a la banca a
elevar las provisiones de sus ac-
tivos y eso hace que ahora bajar
sus precios para venderlos les
causa pérdidas pequefas que
sus fondos propios pueden asu-
mir”, corrobora Montse Rius,
coordinadora para Espafia del
Urban Land Institut y directora
asociada de Riva y Gareia.

El precio sufre el impacto del
stock invendido (unos 800.000
pisos) pero sobre todo de “los
fundamentales de la economia
espafiola” destaca Paolo Boari-
ni, consejero delegado del Gru-
po Tecnocasa: el paro, la caida
de los salarios y la subida de im-
puestos que reduce la renta dis-
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Gestionar el banco malo: la salvacion de los promotores

“Queremos gestionar el banco malo.
Los promotores somos los que real-
mente sabemos hacer pisos: sabemos
hacerlos, y sabemos qué puede ven-
derse, como y a qué precios”, explica
Enric Reyna, presidente de la Asso-
ciacié de Promotors de Catalunya,
que recuerda que la gestion del banco
malo, la superinmobiliaria que pre-
para el Gobierno, puede ayudar a
mantener a los cientos de pequefios
promotores, en general locales, que
han quedado atrapados por la crisis
con fuertes deudas contraidas en la

compra de un suelo que ahora no
pueden edificar, y a un precio tan
alto que hace que los futuros pisos
resulten invendibles.

Este modelo, de encomendar la
gestion del banco a los promotores,
puede resultar al final también el mejor
para los contribuyentes, asegura Reyna.
“Se aplicd en Suecia y consiguieron que
su banco malo fuera bueno a los ocho
afios, antes de cuando estaba prevista
su disolucién. Los accionistas al final
ganaron dinero con la venta de los
activos que se habia quedado”.

El sector promotor espariol se ha
visto pricticamente arrasado por la
crisis: miles de empresas han ido a
concurso y las que atin sobreviven, las

ir pagando los intereses, los sueldos

y los gastos generales de la empresa”.
Para el presidente de la APCE, el

banco malo, mds alld de cémo afecte al

precio de los pisos en funcién del precio

al que los comercialice finalmente, “es

imprescindible” para |a salvacion del

que en 2008 estaban menos endeud:
das, estan paralizadas. “El promotor no
puede vender los pisos que tiene en

cartera, porque habria de venderlos por
debajo del precio de su propia hipoteca,

y no tiene financiacién bancaria para
empezar nuevas obras que le reporten
nuevos ingresos. Ademds, esta ya con
la tesoreria a cero, porque las reservas
de los afios buenos se han gastado en

sector pi . “De hecho tendria que
haberse puesto en marcha mucho an-
tes, para permitir que los bancos solta-
ran lastre en sus activos y que puedan
volver a dar créditos, que es lo que
necesi las empresas, y especial
mente las promotoras: ahora mismo
los bancos solamente dan una hipoteca
a quien quiere comprar piso si le com-
pra uno de los suyos”.
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ANOS DE RECESION

20

aios lleva Japén
en caida de precios,

que tras alcanzar el pico en 1992
estdn ahora al nivel de 1977

ponible, las restricciones crediti-
cias y las dudas que el rescate de
Espana suscita a posibles inverso-
res internacionales. “Los precios
se estabilizardn y subirdn las com-
praventas cuando el conjunto de
la economia mejore”, asegura,
“En el inmobiliario, como en el
resto de sectores, vamos al low-
cost para adaptarnos al nivel de
los potenciales compradores,
que tienen menos ingresos que
antes”, asegura Rius. Por ello au-
gura que “los precios, sin duda,
seguirdn cayendo”. Mis contun-
dente es The Economist, que se
atreve a decir que la caida serd
*en picado”. Y verdaderamente
el descenso del 14,4% interanual

El banco malo puede
acelerar la caida... o
frenarla, al tener un
plazo de 15 aiios para
vender todos sus pisos

que segun el INE ha habido en el
primer semestre no desmerece
este calificativo.

Mendiluce (Catalunya Caixa
Inmobiliaria) asegura que la cai-
da desde los precios actuales serd
del 10% adicional (superior, del
15%, en la costa), mientras que
Boarini (red inmobiliaria Tecno-
casa) asegura que “no me sor-
prenderia que los precios fueran
un 10 o 15% inferiores en un
ano”. Ambos ven el punto de giro
del mercado a mediados del afo
proximo, mientras que pronosti-
cos mas pesimistas como los de
Standard & Poor’s estiman la cai-
da entre el 14% y el 25%, gradual-
mente y durante cuatro afios.

El banco malo puede acele-
rar.. o frenar esta caida. “Todo
dependerd de los precios de
transferencia de los activos, que
ain no conocemos”, explica
Montse Rius. Boarini recuerda
también que la banca es tradicio-
nalmente menos agresiva que los
particulares en la venta de pisos
porque su oferta se basa sobre to-
do en asegurar una hipoteca, in-
cluso al 100%, al comprador. “En
el mercado se puede comprar en-
tre un 20% y un 30% mas bara-
to”, asegura. Y el banco malo, que
tendra hasta 15 afios para vender
sus pisos, “serd solo un agente
mas, uno muy grande, pero al ni-
vel de los que suponen Santan-
der, BBVA o La Caixa, y por tan-
to no serd tan decisivo en marcar
los precios”, dice Mendiluce.

En este contexto, sin embargo,
comprar un piso puede ser una
buena decision (alguien segura-
mente bien informado como el
propio ministro de Economia aca-
ba de hacerlo). “Quizds no es el
momento mas bajo del ciclo pero
si se prevé mantener la propie-
dad del piso unos afios sera sin
duda una buena inversion”, sefia-
la Rius. Y en algunos sitios, como
en Sant Cugat, donde hay poco
stock y una demanda estable, in-
cluso han empezado a repuntar.

UNA CRISIS MUNDIAL

Tras la estela de Irlanda y EE.UU.

La correccidn ha dejado los precios infravalorados hasta el 36% en muchos paises

R. Salvador

spafa es el tercer pais
desarrollado con ma-
yor caida de los pre-
cios desde el inicio de
la crisis, tras Irlanda
(50%) v Estados Unidos (28%)
y los expertos internacionales
advierten que nuestro sector in-
mobiliario se comportara de
una manera similar: en Irlanda
(pionero en la creacion de un
banco malo y donde los precios
siguen en caida libre) la crisis
ha situado a la vivienda infrava-
lorada en un 5% y en Estados
Unidos un 19% lo que les llevaa
pensar que el ajuste en Espafia
estd muy lejos de acabarse.
Irlanda es seguin los expertos
la referencia para Espaia: sus
precios subieron un 116% en el
boom y han caido ahora un 50%
de media (un 64% en Dublin) y
su crisis inmobiliaria ha arras-
trado al sector financiero, como
en Espaifia, con banco malo y
rescate financiero del Estado in-
cluido, seguramente como en
Espafa. Aqui, sin embargo, los
precios subieron en el boom un
150%, v la caida es atn inferior.
La Agencia Nacional de Ges-
tion de Activos (su banco malo)
ha empezado a adoptar medi-
das drasticas: en julio inicié la
demolicién de urbanizaciones
fantasmas, al considerar que la
inversion en mantenimiento y

La Agencia de Gestidn de Activos, el banco malo idandés, ha empezado a

seguridad seria irrecuperable.
Asi, las tanquetas arrasaron tres
bloques de apartamentos de 90
pisos en Longford, a 90 kiléme-
tros de Dublin, que seguian va-
cios y se han considerado inven-
dibles. “Hemos de deshacernos

de este pegote en nuestro paisa-
je”, sefald la agencia. “Segu-
ramente también lo veremos en
Espafia -asegura Enric Reyna,
presidente de la APCE-. Mante-
ner edificios que sera imposible
vender, que se deterioran dia a

I Indicadores del precio de la vivienda por ‘The Economist’

DESDE 2007

| Ultima variacion en porcentaje |

Austria 23,1%

Suiza 20,9%
China 17,8%
Canadé 17,8%
Bélgica 13,2%
Alemania
Suecia

0,9%

Italia

Gran Bretafia
Holanda

Japén
Dinamarca
Espaia

Estados Unidos

-49,8% Irlanda

SOBREVALORADO O INFRAVALORADO

| Pramedio en porcentaje |

Bélgica
Canada
Francia
Suecia
Holanda
Espaiia
Gran Bretaia
Dinamarca
Italia
Suiza
Irlanda
Austria
China
Estados Unidos
Alemania

Japén

Fuente: “The Economist’
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demoler las “urbanizaciones fantasmas”, blogues nuevos pero vacios, que ha dejado la burbuja inmobiliaria

dia, causan gasto en suministros
y en impuestos es ruinoso. Derri-
barlos acaba saliendo a cuenta”.

Seguin The Economist, la caida
de precios inmobiliarios se ha ge-
neralizado en todo el mundo e in-
cluso en Asia, donde no bajan, el
ritmo de aumento se ha ralentiza-
do. El boom, en Europa, estd aho-
ra en paises germinicos como
Austria (alzas del 23% desde la
crisis), Suiza (21%) o Alemania
(7%). También en el lado positi-
vo, Estados Unidos se estabiliza.

En Irlanda los precios
subieron un 116%
durante el boom
frente al 150% espaiiol
y han caido ya el 50%

“Es mis flexible que Europa”, re-
cuerda Montse Rius, coordinado-
ra para Espana del Urban Land
Institut. “El precio cae deprisa, el
desahucio es ripido y quien pier-
de su vivienda se queda sin deu-
da, v con la necesidad de buscar-
se un sitio para vivir”, Alli, seis
afios después de la crisis subpri-
me, los precios empezaron a su-
bir en febrero. Dentro de la crisis
destacan paises como Japon: tras
20 afios de caida de precios (han
vuelto al nivel de 1977), la vivien-
da estd ahora infravalorada un
36% y sigue cayendo.



