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Trece millones de hogares que tienen una vivienda
en propiedad son cada dia un poco mads pobres por
la caida que esta sufriendo el valor de los pisos. Para
quienes se hipotecaron para comprarlos el problema
puede ser mucho mayor: la caida les deja atrapados
en su vivienda, sin la posibilidad de poder venderla

LA RESACA DEL BOOM INMOBILIARIO

¢Quién teme pisos baratos?

La caida del 25% que acumulan los precios deja a miles de familias y empresas con una deudas
superiores al valor de sus inmuebles, que ya sélo pueden vender asumiendo fuertes pérdidas

usca piso? Felicida-

des. Seguramente po-

drd encontrar una vi-

vienda que le intere-

se por cerca de la mi-

tad de lo que hubiera pagado ha-
ce cinco afios. Pero para el 79%
de los espanioles que son propie-
tarios de una vivienda la caida
del precio de los pisos no es una
buena noticia y atin peor la pre-
vision, casi unanime, de que se-
guiran bajando durante meses.
Segin el Ministerio de Fo-
mento, la caida de precios se ha
acelerado en los tiltimos trimes-
tres: en el Ultimo han bajado el
9,5%, lo que eleva la rebaja has-
ta el 25% desde que se inicid la
crisis. Esta rebaja ~que otros es-
tudios como Tinsa elevan al
32%- sigue acelerdandose impul-

Muchas familias que
no pueden vender,

ni pagar la hipoteca,
recurren, por ejemplo,
a alquilar habitaciones

sada por las rebajas de precios,
de hasta el 60% en las peores vi-
viendas, que aplica la banca na-
cionalizada, y que se acelerard
con el banco malo. El mismo fe-
nomeno se da en los pisos de se-
gunda mano donde, segiin un es-
tudio de Tecnocasa y la UPF, el
descuento ya es del 53%.

“Solo se venden viviendas en
las que los propietarios han ba-
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jado el precio de salida, de me-
dia, un 27%”, sefiala un porta-
voz de la inmobiliaria Fotocasa.
Sin embargo, no todos los pro-
pietarios pueden asumir ese re-
corte y ven con desesperacion
como no pueden vender su pi-
s0. El factor principal es la hipo-
teca: el 44% de los propietarios
de vivienda estan pagando atin
al banco v la mayoria de los ca-
sos son pisos adquiridos en los
afios del boom, cuando la banca
financiaba hasta el 110% del va-
lor de compra, por lo que la deu-
da pendiente es mucho mayor
que el precio actual. Para ven-
derla, habrian de llegar a un
acuerdo con el banco y seguir
pagandole aunque ya se hubie-
ra vendido la vivienda.

Fuente: Catalunya Caixa y Ministerio de Fomento

la caida de precios ha demostrado
que comprar un piso no siempre es
una buena inversion, pero apenas ha
enfriado el convencimiento de los
ciudadanos de que es mejor tener
una vivienda en propiedad que vivir
de alquiler. Segtin una encuesta reali-
zada por Fotocasa y TNS, el 84,3%
opta por la propiedad como sistema
mas favorable de tenencia de vivien-
da, mientras que sdlo el 3,9% conside-

Comprar vivienda, un deseo latente

ra que la mejor opcidn es el alquiler, De
hecho, del 16% de los espafioles que
viven de alquiler, un 40% reconocid en
la encuesta de Fotocasa que lo hacia
porque no podia conseguir una hipote-
ca. Este sentimiento favorable a la
propiedad es fuerte incluso entre los
mas jovenes: el 75% de los encuesta-
dos entre 18 y 30 afios sefiald que vivir
como propietario es mas rentable que
vivir de alquiler.

“Se compraron pisos sobreva-
lorados y cuando hay problemas
econdmicos, alguien de la familia
pierde el empleo o cuando la pa-
reja se separa se encuentran que
es imposible vender el piso”, des-
taca Ada Colau, portavoz de la
Plataforma de Afectados por la
Hipoteca. “La refinanciacion de
la hipoteca que ofrece la banea lo-
gra aplazar el problema pero a
costa de acabar pagando mucho
mas dinero”, asegura.

La imposibilidad de vender el
piso afecta especialmente a algu-

LA VANGUARDIA

nos colectivos como los inmigran-
tes, que compraron masivamente
a partir del 2004, pero hoy el
65% de las familias en proceso de
desahucio asociadas a la Platafor-
ma de Afectados va son naciona-
les. Y es especialmente sangrante
en caso de divorcio, “Muchas pa-
rejas separadas se ven obligadas
a seguir viviendo juntas, compar-
tiendo el piso, incluso si ha habi-
do malos tratos: no pueden ven-
derlo, ni dejar de pagar la hipote-
ca, porque el banco se les echaria
encima”, dice Colau.
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Cuando no es posible vender,
antes de llegar a impagar al ban-
co muchas familias recurren a la
vieja formula del realquilado. En-
tre el colectivo inmigrante ya era
frecuente “encontrar varias fami-
lias viviendo en un mismo piso,
cada una de ellas en una habita-
cion”, explica Colau, pero ahora
el fenémeno se da también entre
las familias locales: segtin un estu-
dio del portal Idealista, en Barce-
lona el 5,2% de los pisos que al-
quilan una habitacion correspon-
de a familias que buscan ayuda
para pagar la hipoteca.

La caida del precio de los pi-
sos, y atn mas la imposibilidad
de adivinar cudndo tocardn sue-
lo, estd hundiendo también la po-
sibilidad de reunificar deudas, a
la que habian recurrido muchas
familias sobreendeudadas con
créditos al consumo que conver-

Es muy dificil reunificar
deudas: la banca teme
nuevas caidas y limita
Ia nueva hipoteca al
50% del valor del piso

tian en una hipoteca con un pla-
zo de devolucion mds largo y me-
nor tipo de interés. “Hoy el ban-
co solo acepta que la deuda lle-
gue al 50% del valor actual del pi-
so”, reconoce Pedro Javaloyes, di-
rector de la Agencia Negociadora
de Productos Bancarios. Los ban-
cos exigen este amplio margen
de seguridad ante posibles caidas
futuras de precios, por lo que de
hecho estas operaciones se estin
limitando a personas que compra-
ron en los aiios 90 y tienen su pi-
$0 ya en gran parte pagado.

Las rebajas y la incertidumbre
han acabado también con un pro-
ducto financiero como la hipote-
ca inversa, que permitia a la gen-
te mayor obtener una renta vitali-
cia a cuenta del valor del piso, de
forma que a su muerte la vivien-
da —que con el paso del tiempo
solia revalorizarse- pasaba a ma-
nos del banco o era rescatada por
los herederos pagando la hipote-
ca. La banca se encuentra hoy
atrapada con varios miles de esas
viviendas, ahora depreciadas, y
desde el 2008 ha dejado de conce-
der nuevas hipotecas inversas,

Paralos 13 millones de hogares
que tienen un piso en propiedad,
la caida de precios significa que
hoy son mucho mds pobres, y
que han perdido una buena parte
del colchén financiero con el que
preveian complementar su jubi-
lacién o afrontar posibles impre-
vistos como una enfermedad o el
paro. Tras el efecto riqueza que
provoco el boom, este efecto po-
breza causado por la caida de pre-
cios y por la incertidumbre sobre
cudndo tocardn suelo obliga a las
familias a ahorrar mas, reducien-
do el consumo, y refuerza el cir-
culo vicioso de austeridad y cai-
da del PIB que atenaza a toda la
economia espaiiola.

PATROCINADO POR

LOS SECTORES PERDEDORES

Promotores: la APCE pierde el 30% de sus socios

El hundimiento del precio de los
pisos ha convertido en invendi-
bles buena parte de las viviendas
que tienen en stock los promoto-
res espaiioles, de forma que
muchos se han visto obligados a
cerrar y otros tantos han dejado
a la empresa sin estructura (y
por tanto sin trabajadores) y se
han convertido en una mera
patrimonial a la espera de que el
mercado inmobiliario se recupe-
re. Segun Lluis Marsa, presidente
de la patronal de promotores
catalana APCE, la asociacion ha
perdido ya un tercio de sus so-
cios y la mayoria esta “al pairo”.
“La mayor parte de la caida del
precio de la vivienda ya se ha
producido”, recalca.

Los promotores se ven espe-
cialmente afectados en sus pro-
mociones peor ubicadas o cuan-
do tienen cerca de una de ellas
alguna que se ha adjudicado la
banca nacionalizada, la que esta
aplicando los descuentos de pre-
cios mas agresivos en los tltimos
meses.

“La situacion actual es inédita:
la banca estd vendiendo los pi-
sos muy por debajo del coste de

En toda Espafia hay 818.000 viviendas nuevas pendientes de venta
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construccion, acuciada por su
situacion financiera. Es cierto que
suelen ser viviendas muy mal
ubicadas, pero comprar ahora
una de ellas es una oportunidad
que nunca se volvera a repe-
tir".... y que no pueden replicar
los promotores, que no cuentan
con una inyeccién de fondos pu-
blicos que cubra las pérdidas que
genera esa estrategia. En este
sentido, Marsa explica que el
coste de construccion de una
vivienda es de 900 euros/m* y
los gastos de urbanizacién supo-
nen unos 20,000 euros por vi-
vienda, a los que hay que afadir
los costes de arquitectos y apare-
jadores, las tasas, los impuestos
y el precio del suelo, cuando “la
banca esta ofreciendo un piso de
90 m* y plaza de parking por
80.000 euros”.

“Las compaiiias mas endeuda-
das tendran su viabilidad atin
mas comprometida —reconoce
Marsa— pero hay muchas que
han tenido una estrategia mds
conservadora y estan poco en-
deudadas. Apenas vuelva a ha-
ber financiacién bancaria estas
volverdn a iniciar obras”,

Banca: la bajada pondra en pérdidas a las entidades sanas

Los bajos precios de transferencia
de los activos inmobiliarios de la
banca nacionalizada al banco
malo se van a convertir en valo-
res de referencia para las compra-
ventas en el conjunto del merca-
do inmobiliario, pero tendran un
impacto ain mayor en la banca,
incluso en las entidades no nacio-
nalizadas: no sélo tendran que
rebajar sus propios precios hasta
este nivel para seguir vendiendo,
como el resto de agentes del
mercado, sino que posiblemente
habran de provisionar los activos
que se han adjudicado y que tie-
nen en sus balances segun esos

nuevos valores, lo que puede
llevar a pérdidas incluso a las
entidades financieras mas sanas.

“Una bajada excesivamente
agresiva de los precios creard un
riesgo de contagio de los proble-
mas financieros a las entidades
sanas”, advirtieron el economista
jefe de La Caixa, Jordi Gual, y el
representante de BBVA Real Esta-
te, Ignacio Sanmartin, durante
una reciente conferencia en el
Barcelona Meeting Point.

El representante del BBVA re-
cordd, ademas, que el fenomeno
ya se produjo en Irlanda, donde
el banco malo irlandés acabé

provocando el hundimiento de
todo el sistema financiero del
pais. “Si los precios de transferen-
cia son muy bajos, el banco malo
contaminara a los buenos y ello
afectara al sistema inmobiliario y
financiero en general”.

La banca, como sector, serd sin
duda el mayor perjudicado por la
caida de los precios de los pisos
porque es ya —de largo— la prime-
ra inmobiliaria del pais, con unos
activos inmobiliarios adjudicados
por valor de mas de 85.000 millo-
nes de euros, Esta cifra, sin em-
bargo, es apenas una parte de los
activos inmobiliarios gue en reali-

dad controlan los bancos: més
del 60% de los 325.000 millones
de créditos a promotores de los
balances de la banca son en la
practica incobrables aunque la
entidad prefiere retrasar su ejecu-
cion para evitar adjudicarse los
activos subyacentes.

La potencia de la banca se
refleja en la ventas de pisos: se-
gln las previsiones del sector en
el 2012 se venderan en Espafa
unos 125.000 pisos de obra nue-
va (apenas la décima parte de los
que se vendian en los arios del
boom) y una tercera parte serdn
de las entidades financieras.

L] L3 - L] L]
Industria: adios al colchon para nuevas inversiones
L]

Las empresas industriales no son
ajenas a los dafios que el desplo-
me del sector inmobiliario esta
causando al conjunto de la eco-
nomia: el valor de sus naves y
de sus oficinas en los centros de
las ciudades habian sido durante
los afios del boom una de las
fuentes mads utilizadas para finan-
ciar los planes de crecimiento y
de internacionalizacién.

“Una empresa que hubiera
logrado vender su vieja planta
en el 2007 habria conseguido
una plusvalia muy importante y
una fuerte inyeccién de fondos
con los que reforzar su negocio”,

recuerda Xavier Brossa, socio
director de PWC en Catalunya.
Ahora, en cambio, seguramente
le seria imposible vender el in-
mueble pero, ademas, aun cuan-
do encontrara un comprador, el
precio que probablemente obten-
dria por él no le permitiria finan-
ciar el traslado a otro planta y
generar excedentes para nuevas
inversiones.

La caida de los precios tiene
también un impacto contable en
el balance de las empresas, por
la pérdida de valor de sus inmue-
bles que deben contabilizar “al
precio de coste o al de mercado,

al que sea mas bajo”, recuerda
Brossa. Las firmas que adquirie-
ron nuevas fabricas o nuevas
oficinas en los afios del boom
ahora habran de contabilizar afio
tras aiio su pérdida de valor por
el desplome del mercado como
pérdida contable. En algunos
casos, ademds, esas pérdidas
pueden situar a la empresa en la
causa de disolucién por reduc-
cion de los fondos propios que
prevé la legislacién mercantil.
“Con todo —recuerda Brossa-
esas pérdidas son contables, y
no suponen una salida de tesore-
ria de la empresa. Ahora, a to-

dos los efectos, es la caja el fac-
tor critico para la supervivencia
de una empresa”.

Las caidas sucesivas que estan
experimentando los precios de
las oficinas (han bajado mds de
un 60%) y mas atin los de las
naves industriales (superiores al
80%) pueden suponer, sin embar-
go, la puntilla para algunas fir-
mas con problemas, que durante
los afios del boom recurrieron a
la revalorizacién de sus inmue-
bles para mejorar sus balances y
que ahora tienen una nueva
fuente de pérdidas en las minus-
valias que estos generan.



