http://www.expansion.com/2011/02/25/economia/122998.html?a=f9248f65fb57ela51782eda7eabb43ch&t
=1308210

Economia y PoliticExpansion.com

El suelo urbanizado de las grandes ciudades se hapieciado ya
el 65%

25.02.2011 Juanma Lamk?

Los terrenos edificables de las areas metropobtaaten un tercio de lo que costaban en el
boom inmobiliario. El resto tiene un precio “simigél'. Andalucia, donde hay mas ‘stock’ de
solares.

¢, Cuanto vale realmente el suelo? Es una de ladaga@reguntas que se hacen los sectores
inmobiliario y financiero. La muestra de solareg ge transaccionan actualmente es tan poco
representativa que los expertos no consideran efleger el verdadero precio de los terrenos
edificables. Ademas, el sector esta muy atomizado.

Por tanto, la Unica manera de saber realmente ddidpé de valor de estos activos
inmobiliarios tan poco liquidos es recopilar dadosa por area. De esta forma, los suelos de
las zonas metropolitanas —que equivalen a 558.Réndas— se han depreciado ya un 65%
desde el pico de la burbuja residencial, seguncédsulos que ha realizado, provincia a
provincia, la consultora RR de Acuiia & Asociados.

Cifras que no se alejan de las previsiones del ®@alec Espafia, que a mediados de 2010
contempl6 una devaluacion de estos activos del §08h,el escenario negativo de los test de
estrés que hizo a las entidades financieras estm@®% de caida del precio.

Pero ésos son los suelos situados en las mejaaizbriones. ¢ Qué pasa con el resto? Como
avanzé EXPANSION el 23 de febrero, los inversomesadCity londinense le preguntaron al
director de regulacién del Banco de Espafia, Jogsé&aNRoldan, qué ocurriria con las cajas si
el suelo costase “cero”. El nego la mayor, porgfiestivamente, no todo carece de valor. Los
expertos afinan mas en la respuesta: “Un suelonizdlale no se puede vender con un
descuento menor del 70%”, apunta José Luis Ruizswitor inmobiliario y autor del libro
Adios, ladrillo, adios.

Efectos colaterales
Fernando Rodriguez y Rodriguez de Acuifia agregapfétio de los suelos que no estan
situados en zonas metropolitanas y estan mal sisuasl simbdlico”. ¢Y cuantos suelos hay
con estas caracteristicas? ¢ A cuantas viviendasaén? A nada menos que 574.818, segun
un estudio al que ha tenido acceso este diarialeés, una carga equivalente al 77% del
excedente de pisos terminados sin vender que aanmpuymotores y bancos.

“Si tenemos en cuenta el deterioro de los preagpsrados y el tiempo de gestacién de este
suelo, se puede concluir que los valores actuaesiefcado son muy inferiores a los que

aparecen reflejados en balance”, agrega Rodrigaegcdiia. De hecho, ello provoca que

“una gran parte de las empresas promotoras no entansea insolvente, sino que se

encuentra en situacion de quiebra”.



Sin embargo, las estadisticas del Ministerio dedramregistran una depreciacion acumulada
de los suelos inmobiliarios del 33%. ¢ Por quée? loen ellas solo se muestra el precio de
los solares vendidos —que son muy pocos Yy, fund@ineente, de particulares—, y
anicamente el valor del terreno, no de su ediflodad.

Por comunidades

¢ Y cuanto suelo acumulan promotores, particularestigades financieras? El equivalente a
2,7 millones de viviendas. 1,3 millones correspona@suelo acabado o en gestion (a punto de
ser urbanizado). Pero hay, ademas, proyectos mamadgue ni siquiera han podido ser
iniciados y que iban a acabar transformandose4hriillones de inmuebles.

Cabe subrayar que el crédito concedido a todoss gutmyectos es de mas de 143.600
millones de euros.

Como siempre, el stock de suelo va por barrios.dudsnomias que mas solares acumulan
son, generalmente, las mas grandes: Andaluciag(eVaente a 281.581 pisos), Catalufia
(238.823), Comunidad Valenciana (131.775) y Castih Mancha (110.933). Las que menos
terrenos fantasma albergan son La Rioja (11.868),ldlas Baleares (12.278) y Navarra
(12.778).

La banca ‘permuta’ solares por pisos para retrasar las pérdidas

Las entidades financieras llevan dos afios buscédmioulas imaginativas para sacar de
balance los activos inmobiliarios. Por ello, seghreralizado la practica de permutar suelos a
los promotores a cambio de pisos, para evitarragat las pérdidas derivadas de los terrenos
urbanizables, como confirman, entre otros, Carl@stidez, administrador de la plataforma
Admentum; José Antonio Pérez, director general IB&; y José Luis Ruiz, consultor
inmobiliario.

La entidad en cuestion financia la totalidad desualo al precio anterior (hinchado), y el
promotor se compromete, a cambio, a construiridendas en ese suelo. El banco recupera
activos mas caros que el suelo y el promotor gama ttomo le haya costado la construccion,
mas un margen. Este cobro puede ser en espeqes(si).

De esta forma, las entidades comercializan esos pison depreciacion 0 no— y minimizan
las pérdidas derivadas de los suelos que teniamefibs, las retrasan dos afios —el tiempo
que se tarda en edificar los pisos-.



