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LOS EXPERTOS PREVEN UN BAILE DE SUELOY DE PROMOCIONES

La banca busca compradores paralos pisos
que no logran gestionar los promotores

Las entidades financieras quieren deshacerse cuanto antes de los activos que tendran que asumir por las dificultades
de las inmobiliarias.Sondean a fondos y promotoras y contemplan rebajas de precios, sobre todo a partir de 2009.

J.MLLAMET /M. ROMANI. Madrid

Las entidades financieras ya
han comenzado a buscar solu-
ciones para la avalancha de
activos inmobiliarios -tanto
promociones de pisos como
suelo- que se les viene enci-
ma. Como en la crisis de 1993,
podrian convertirse en gran-
des comercializadoras de vi-
viendas, asi que, en prevision,
se han puesto manos alaobra.

La férmula mas aceptada,
por ahora, son los acuerdos
con las promotoras. Antes de
que éstas se vean abocadas al
concurso de acreedoresoala
liquidacién de los préstamos,
el banco o la caja acreedora
pacta Ja adquisicién de los ac-
tivos hipotecados a buen pre-
cio. Hasta ahora, las entidades
han comunicado ya la com-
pra de activos por al menos
3540 millones de euros. Esto
“gliminarfa de un plumazo la
presion financiera y la falta de
tesoreria, dos de las causas
principales que llevan alasin-
mobiliarias a concurso”, sefia-
lan juristas consultados por
EXPANSION.

Después, los bancos pre-
vén “sanear” las promociones
—algunas estin inacabadas- o
los solares —sufragando las
cargas que acarreen- y ven-
der cuanto antes a fondos de
inversién o a otros promoto-
res que comiencen a salir de
la crisis. “Los bancos se van a
quedar con promociones y
suelo de los promotores, y co-
mo ése no es s negocio, quie-
ren deshacerse de ellos Jo an-
tes posible”, explican fuentes
jurfdicas inmersas en opera-
ciones de este tipo.

Los fondos, no obstante,
exigen un fuerte descuento,
pero las cajas y bancos “creen

........................ bessssasasssas

LA FINANCIACION DE LAS INM

Bancos y promoftores
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FUENTE: Elaboracién propia

que a mediados de 2009 ya
comenzarin a invertir”. Casi
todos se han puesto ya en
contacto con expertos en ur-
banismo, para buscar la mejor
“salida” posible a este gran
problema. En el caso de vi-
viendas ya construidas y sola-
res aptos para la edificacién,
éstos les recomiendan “espe-
rar a que se reactive el sector
yreaparezca la demanda”.

Asi, las entidades sopesan
sanear “uno o dos afios” esos
activos y revenderlos a inmo-
biliarias cuando éstas acce-
dan a financiacién.

Si los activos adoptados
por las entidades son promo-
ciones paradas, los expertos
recomiendan “una implica-
cién més profunda” de la enti-
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Los fondos auin se
muestran reticentes
y exigen fuertes
descuentos para
comprar los activos

dad en la terminacién de la
obra, ya que la parada conti-
nuada de la edificacién hard
que ésta se deprecie “hasta el
punto de alcanzar un valor
negativo”.

En todo caso, tanto las
compaiiias financieras que ya
han llevado a cabo estas for-
mulas como las que se prepa-
ran para ello tienen o han te-
nido en cuenta las rebajas de
precios. Es su principal baza.

Cabe recordar, en este as-
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pecto, que el pasado dia 9 de
octubre, el ex presidente de
la patronal de los promoto-
res, Guillermo Chicote, sefia-
16: “Que nadie espere que el
precio de la vivienda baje un
30% O UN 40%, porque antes
de eso se la regalo al banco™
De ocurrir, esto podria no ser

algo negativo, pues ya hay va-

rias entidades dispuestas a
rebajar con fuerza el precio
(siempre sobre el montante
hipotecado, que suele ser el
809%) a los fondos o promo-
toras que adquieran los acti-
vos. Esto propiciaria dos po-
sibilidades: un mayor mar-
gen de beneficio para éstos, 0
una mayor capacidad para
rebajar el precio final alas fa-
mmilias,

En el fondo, Ja compra de
activos inmobiliario por parte
de la banca tiene el objetivo
de evitar que los impagos de
los promotores inmobiliarios
disparen la morosidad. Ban-
cos y cajas tenian a cierre de
junio (iltimos datos disponi-
bles) 313.000 millones de
préstamos concedidos a los
promotores, y otros 155.000 a
constructores.

Evitar lamorosidad

Las cajas estan mAs expuestas
que los bancos al sector de la
promocion (r7r.ooo millones
frente a 128.000) y también
sufren una morosidad mas
elevada (un 2,65% frente al
0,94% de los bancos). Sin em-
bargo, en estos datos de junio
no se recogen los efectos dela
suspension de pagos de Mar-
tinsa Fadesa, que tuvo lugar
enjulio.

La caida de la promotora,
con su 5.000 millones de eu-
ros de deuda con la banca, ha
dejado una huella importante
en la morosidad de las enti-
dades espafiolas ya en el ter-
cer trimestre. De hecho, en
agosto, la morosidad de ban-
cos, cajas y cooperativas de
crédito se habia disparado al
2,45%, frente al 1,6% de junio.
Una vez més, las cajas, con
una ratio de impagados sobre
el crédito total del 2,99, salen
peor paradas que los bancos,
que tienen un 1,9%.

Esti claro que las entida-
des har4n lo que puedan para
evitar nuevas quiebras inmo-
biliarias tan sonadas como la
de Martinsa. La compra de
suelo o de promociones -in-
cluso a medio construir- pue-
de ser una de las soluciones
menos traumaticas.

Una plataforma
para coordinary
asesorar la gestion
de los activos

Varios agentes del sector
inmobiliario de reconocido
prestigio van a constituir
antes de 2009 una
plataforma de
asesoramiento y gestion de
los activos urbanisticos que
van a heredar los bancos.
Este grupo, que se llamard,
en principio, Admentum,
coordinara equipos de
trabajo diferentes
necesarios para cualquier
proceso de gestién
urbanistica:"La plataforma
estara conformada por
abogados urbanistas,
economistas, arquitectos,
project managers e
ingenieros, entre otros;
sefalan fuentes de la
organizacién. Admentum
localizard promotores y,
sobre todo,fondos de
inversién interesados en
adquirir esos bienes que
van a comprar las entidades
financieras para su
posterior reventa.La
plataforma también
gestionara el saneamiento

_de los activos. Algunas

entidades se han
adelantado y estan
haciendo ya lo que pueden
por evitar més quiebras.
Santander y su filial Banesto
llevan la delantera en esta
estrategia, como evidencia
la diferencia de recursos
que han destinado a estas
adquisiciones con respecto
a sus competidores. Pero
también hay otras
opciones.Populary La
Caixa,junto con otras
entidades, entraron en el
capital de Colonial para
cobrar la deuda que
mantenia con ellas el ex
presidente de la compafifa,
Luis Portillo. Esta solucion
hay que reservarla para
cuando no queden mas
opciones, ya gue aumenta
la exposicion de la banca al
riesgo inmobiliario, cuando
el objetivo es reducirlo.





