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El decreto aprobado
es un necesario
parche de corto
plazo cuyo elemento
fundamental

es el conjunto de
condiciones que

definen qué familias
son susceptibles
de beneficiarse

José Garcia Montalvo de la moratoria”

Catedratico de Economia de la UPF

BANCOS

sta semana se ha apro-
bado un real decreto
ley para intentar paliar
el problema de los des-
ahucios. Las medidas
no han satisfecho a nadie, aun-
que realmente era dificil pensar
en otra solucién, con las prisas
con las que se ha hecho, que no
fuera una nueva version del Co-
digo de Buenas Précticas que
suscribieron las entidades finan-
cieras hace algunos meses. Po-
nerse a modificar en cuatro dias
la ley hipotecaria, el Cédigo Ci-
vil u otros elementos sustancia-
les de la legislacion sin un andli-
sis profundo de todas sus conse-
cuencias habria sido suicida.

Las consecuencias econémi-
cas, por ejemplo, de aceptar la
dacion retroactiva serian demo-
ledoras: los comportamientos
oportunisticos multiplicarian la
tasa de morosidad de las hipote-
cas, afectando gravemente el va-
lor de los titulos que tienen di-
cha garantia y la solvencia (por
las provisiones que forzarian) y
laliquidez de la banca (la rebaja
de la calificacion de las cédulas
podria suponer no poder utili-
zarlas como colateral en el Ban-
co Central Europeo).

El contribuyente espafiol se-
ria de nuevo el pagano (la UE
no quiere saber nada) y la ima-
gen del pais se deterioraria mds
frente a los mercados. También
hay que ser consciente de que
cualquier modificacién, aunque
no sea retroactiva, que reduzca
las garantias del contrato hipo-
tecario o traslade el riesgo de
caidas del precio de la vivienda
a los bancos supondrd un enca-
recimiento del crédito y condi-
ciones mds restrictivas.

Ciertamente el decreto apro-
bado es un necesario parche de
corto plazo cuyo elemento fun-
damental es el conjunto de con-
diciones que definen qué fami-
lias son susceptibles de benefi-
ciarse de la moratoria. Las con-
diciones siempre son algo ad
hoc en el sentido que pueden
quedar familias en el limite que
no sean beneficiadas pero que
tengan caracteristicas muy simi-
lares a otras que si se hayan
beneficiado (por ejemplo una
renta de 100 euros mas de los
19.164 del limite).

Por desgracia, no hay otra for-
ma sencilla de evitar los com-
portamientos de algunas perso-
nas que verian en esta legisla-
cién una oportunidad para de-
jar de pagar su hipoteca aunque
pudiera pagarla. Este mismo
procedimiento, y con el mismo
objetivo de evitar los listillos, se
utiliza en los programas de in-
centivos a la renegociacion de
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DESAHUCIOS Y

MALOS

deuda hipotecaria familiar y limi-
tacion de los desahucios auspicia-
dos por el Gobierno estadouni-
dense, como el Making Home
Affordable.

Lamentablemente, todas estas
reuniones y discusiones se abor-
dan sin haber realizado una eva-
luacion seria de los resultados de
los programas anteriores, como
el Codigo de Buenas Pricticas.
Los bancos dicen que han hecho
miles de renegociaciones de hipo-
tecas y aceptado cientos de vi-
viendas de particulares como da-
ciones en pago. Si es verdad, lo
tenian que haber explicado bien
antes de que se generara tanta
alarmasocial. Y el Gobierno debe-
ria haber hecho una evaluacién
independiente de como estaba
funcionando el Cédigo.

Si el problema es que las condi-
ciones para acogerse eran muy
restrictivas, deberia haberse am-
pliado el colectivo antes. Si el pro-
blema es la falta de colaboracién
de los bancos, entonces la solu-
ci6n podria ser otro banco malo.
Si, otro banco malo es posible.

La Sareb, el banco malo, serd
principalmente un contenedor
de suelos, viviendas y créditos de
promotores. Pero el problema se
va trasladando a las familias hipo-
tecadas ante el aumento del paro
y la continuacién de la crisis. Da-
do que los incentivos de las enti-
dades financieras para llegar a
acuerdos de reestructuracion de
la deuda hipotecaria de las fami-
lias pueden resultar insuficien-
tes, se podria pensar en otro ban-
co malo que realizara esas gestio-
nes, llamémosle Sarefa.

En EE.UU., durante la Gran Re-
cesion de los anos 30, se cred la
Home Owner’s Loan Corpora-
tion (HOLC), cuya mision era evi-
tar ejecuciones hipotecarias refi-
nanciando hipotecas de familias
que estaban a punto del impago
por otras que sus duefos se pu-
dieran permitir. La HOLC com-

Las medidas no han
satisfecho a nadie,
aunque realmente
era dificil pensar
en otra solucién

praba las hipotecas
cambio de bonos del Gobierno,
tal como har4 la Sareb con los cré-
ditos promotores, y producia nue-
vos préstamos con mejores condi-
ciones. La HOLC sélo acepto la
mitad de las solicitudes que reci-
bié y cuando cerrd, en 1951, pre-
sento un pequeiio beneficio.
sPor qué no se ha adoptado es-
ta estrategia en la crisis actual y
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Saenz de Santamaria y Guindos, en la rueda de prensa en la que presentaron el real decreto ley de los desahucios

se ha preferido la recapitaliza-
cion directa de los bancos en lu-
gar de ayudar a los ciudadanos?
Por varios motivos. En primer lu-
gar, los problemas prendieron
muy rdpidamente en los balances
bancarios tanto en EE.UU. (pérdi-
dainmediata de valor de las tituli-
zaciones hipotecarias) como en
Espana, con un rapido crecimien-
to de la tasa de morosidad de los
promotores inmobiliarios, mien-
tras que las familias espanolas
seguian pagando religiosamente
sus hipotecas y mostraban bajas
tasas de impago.

En segundo lugar, parece que
existe la idea, promovida por los
estudios de la Gran Depresién de
Bernanke, que dejar caer a los
bancos profundizé la depresion
de los anos treinta. Y en tercer lu-
gar, no se puede descartar que el
tamafo actual del sistema finan-
ciero suponga una gran capaci-
dad de influencia en las decisio-
nes politicas. Finalmente, se con-
sidera que es mas eficiente que
las entidades renegocien con los
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particulares por su cuenta. El pro-
blema es que en EE.UU. muchas
de las entidades que han rene-
gociado las hipotecas de las fami-
lias se quedan con los incentivos
que da el Gobierno y cargan unos
costes de cambio de condicio-
nes que finalmente suponen un

En el largo plazo,

Ia solucién de muchos
de estos problemas
requiere una reforma
de Ia ley concursal

encarecimiento de la hipoteca.

En Espana, algunas entidades
han intentado saltarse los mini-
mos de rasacién en adjudicacion
mandando a sus sociedades inmo-
biliarias al procedimiento o reali-
zando adjudicaciones notariales.

La Sarefa tendria otro esque-
ma de incentivos y podria rees-
tructurar hipotecas (cambiar ti-
pos, duracion o aceptar quitas) y,
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en caso de no encontrar una solu-
cion factible, solicitar a la Sareb
que proporcionara una vivienda
con un alquiler social para aque-
Ila familia que no puede hacer
frente a la hipoteca.

En el largo plazo, la solucién a
muchos de estos problemas re-
quiere una reforma integral de la
ley concursal que permita un tra-
tamiento adecuado del sobreen-
deudamiento y la insolvencia de
las familias. Este procedimiento
evitaria que los oportunistas se
aprovecharan, como sucederia si
las propuestas de dacion general
y retroactiva se aplicaran como
proponen las plataformas de afec-
tados. La ley produciria mecanis-
mos para perdonar parte de la
deuda cuando un juez comproba-
ra los bienes ejecutables del deu-
dor y que no ha existido mala fe
ni comportamiento fraudulento.

Esperemos que esta vez, a dife-
rencia de las promesas que se hi-
cieron antes de las modificacio-
nes recientes de la ley concursal,
se haga algo en esta direccion.



