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Regreso al futuro

En peores condiciones, la morosidad hipotecaria apenas fue del 4% en 1993
FIONA MAHARG-BRAVO 19/12/2010

Son las hipotecas el proximo quebradero de cabeza de los bancos espafioles? Los reguladores piensan que el
mercado de créditos para viviendas del pais de 630.000 millones de euros puede salir relativamente ileso,
como en la altima crisis inmobiliaria de 1992-1993. El problema méas importante de los bancos espafioles son
los malos créditos concedidos a los promotores inmobiliarios. Pero seria optimista suponer que las hipotecas
saldran igualmente ilesas.

En una reciente presentacion, el Banco de Espana sefiald que las condiciones de 1993 eran mas duras que las
de ahora. El desempleo alcanzaba el 24% y los tipos de interés aumentaron hasta el 13,9%, comparado con el
2,6% actual. Incluso entonces, solo el 4% de las hipotecas fueron morosas. Y los bancos fueron capaces de
vender las propiedades embargadas después del descalabro sin sufrir pérdidas.

Hay razones para el optimismo. A pesar de la caida de los precios de las propiedades, los créditos
inmobiliarios espafoles valen de media solo el 62% del valor de la propiedad. Estos créditos son exigibles, lo
que hace que a los prestatarios les resulte més dificil escaparse. Las familias espafiolas ayudan a menudo a los
propietarios de viviendas desbordados a mantenerse al dia en el pago de sus hipotecas. Esto queda reflejado
en los datos de los bancos: la proporcion de hipotecas clasificadas como dudosas ha caido hasta solo el 2,6%.

Pero la crisis inmobiliaria actual es peor que la de 1993. Espafia empezo a construir 760.000 nuevas
viviendas en 2006, es decir, casi cuatro veces més que en 1992, a pesar de que la poblacion solo haya
aumentado un 13,5%. La mayoria de los analistas vaticinan que los precios de las viviendas espafiolas caeran
un 25% desde su pico, el doble del 12,8% que han caido hasta ahora. Segun la consultora RR Acufia, Espana
cuenta con 1,5 millones de casas sin vender. Estas actuaran como un lastre sobre los precios y haran que a los
bancos les resulte mas dificil vender las viviendas embargadas y que les sea rentable. Ademés, los hogares
estin mas endeudados que en 1993.

¢Hasta qué punto podria empeorar? Silos impagos de las hipotecas alcanzasen, digamos, el doble del pico de
1993, los bancos tendrian unos créditos problematicos por un valor de 50.000 millones de euros. Incluso
entonces, esto no seria tanto un quebradero de cabeza como la posible exposicién problematica de 180.000
millones de euros de las entidades de crédito frente a la construccion y los promotores inmobiliarios. Las
pérdidas finales también serian mucho menores. Sin embargo, es dificil sostener que esas hipotecas no seran
un problema.
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