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EL ‘LADRILLO' DICE...

LO QUEEL'BANCO MALO' CALLA

Los empresarios y analistas inmobiliarios creen que el borrador del Gobierno no despeja las claves principales
para que el Sareb reactive la economia y advierten a Rajoy de que Espafia ‘no puede perder ya mas tiempo’

Maite Cabrerizo MADRID.

“El Gobierno lleva tres meses en-
treteniéndose en construir el ban-
co malo. Ahora parece que no hay
duday que el Sareb —su nombre
oficial— ya estd aqui. Pero su futu-
ro dependera de como se gestione”,
dicen expectantes quienes cono-
cen el sector del ladrillo palmo a
palmo. “Sélo esperamos que los que
constituyen el banco malo no sean
los mismos del banco bueno. banco
malo mas banco malo, banco muer-
to”, sentencian, mientras analizan
un borrador con muchas sombras
en cuanto a la estructura de este
nuevo ente.

En ese sentido, el Ejecutivo ha
presentado esta semana el marco
legal que lo sustente y que se apro-
bara el proximo 16 de noviembre.
Es s6lo un borrador pero “para que
funcione” hay que dejar muy claro
quién lo constituye, qué sociedad
de gestion lo hace, a qué banco se
pasan estos activos toxicos y la fi-
nanciacién. “De otra manera, ni los
fondos de inversién que estan in-
teresados en nuestro pais ni Euro-
pa se creerian la reforma”.

“Bancarizar la gestién?”, se pre-
gunta el analista José Luis Ruiz Bar-
tolomé. “;Qué sabe un bancario de
inmuebles? Nada. De hecho, sno
fueron ellos los que concedieron
créditos sin ton ni son a personas
que no lo merecian, sobre activos
que estaban sobrevalorados?”, cri-
tica sin tapujos el autor del libro
Adiés ladrillo, adids.

Conocer el terreno
Pese a que hay coincidencia en que
la creacion del llamado banco ma-
lo eranecesario, los expertos insis-
ten en que hay que saber gestionar-
loy el Gobierno, hoy por hoy, da pa-
los de ciego ahuyentando alos in-
versores. “No es lo mismo un
activo financiero que un activo
inmobiliario”, argumenta el presi-
dente de la Asociacion de Promo-
tores y Constructores de Espafia
(Apce) y Asprima, José Manuel Ga-
lindo, que una vez mas insiste en
el papel que tienen que tener
los empresarios y los opera-
dores del sector inmobiliario,
que conocen de primera mano el
producto que se cataloga.

Los expertos consultados por elE-

El Gobierno tiene
que contar con los
operadores que
conocemos de
cerca el sector”

José Manuel Galindo
Presidente de Asprimay Apce

conomista han puesto firmes al Go-
bierno y reclaman su protagonis-
mo en el Sareb que, de entrada, no
parece darles mucho juego.
“Prescindir de los profesionales
de este sector para la gestién de la
sociedad seria un grave error”, apun-
ta Ruiz Bartolomé, que insiste en
que no se puede despreciar el co-
nocimiento acumulado por los pro-

.

L/

Hay que actuar
con rapidez y adia
de hoy sélo se
filtran gotitas
muy lentamente”

Luis Corral
Consejero delegado Foro Consultores

fesionales del sector ni tampoco
proscribir a la totalidad de la pro-
fesion, como se ha venido hacien-
do hasta ahora.

“Si se prescinde de ellos, se co-
meteran muchos errores, se tarda-
ra mas tiempo en salir y la rentabi-
lidad de la sociedad quedara en en-
tredicho; como también su reputa-
cidn si son los bancarios —que no

¢Qué sabe un
bancario de pisos?
Son ellos los que
dieron créditos
sin ton ni son”

José Luis Ruiz Bartolomé
Analista inmobilario

olvidemos que han quebrado sus
entidades- los que la gestionan. Aca-
bara pareciendo que “todo queda
en casa”, y que la sociedad es una
pantalla”, recuerda el analista.

El proveedor de servicios inmo-
biliarios globales Savills tiene cla-
ro cuales son los pilares de este Sa-
reb. Segin el director de activos
bancarios en Espafia, Nicolas Lla-

ri de Sangenis, “la Sociedad de Ges-
tién de Activos debe estar liderada
por unos profesionales externos
con alta reputacion nacional e in-
ternacional en el sector inmobilia-
rio, cuyo equipo sea capaz de opti-
mizar resultados sin grandes es-
tructuras internas”.

En su papel de observador de pri-
mera fila como presidente de los
promotores y constructores, José
Manuel Galindo lanza su pregun-
ta al aire. ;Cuantas operaciones in-
mobiliarias se han cerrado en los
ultimos tiempos?

“Ninguna. Solo se han hecho fi-
nancieras y de crédito porque los
que gestionan esa parte la conocen
mucho mejor”, se responde a mo-
do de advertencia. “En la estrate-
gia de gestion debe participar todo
aquel que tenga conocimiento y di-
neros comprometidos con ese ban-
co malo, como es la funcion ptbli-
cay los operadores del sector finan-
ciero e inmobiliario”.

Recuperar la financiacion
También el consejero delegado de
Foro Consultores, Luis Corral, ase-
gura que su experiencia es funda-
mental, “ya que somos conocedo-
res del mercado y con la profesio-
nalidad contrastada”.

Otros sujetos activos en la Espa-
fia del ladrillo han sido sin duda al-
guna las sociedades de tasacion y
los agentes de la propiedad inmo-
biliaria (Apis), que en ambos casos
se han manifestado como interlo-
cutores validos para entrar en el Sa-
reb. En el caso de las tasadoras, su
director general Leandro Escobar
aboga por su labor en la valoracion
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de inmuebles y, en especial, en el
mercado local con bases amplias y
rigurosas bases de datos. “Los in-
formes pasan por un doble filtro de
control de calidad. Todo esto dota
alos informes de valoracion emiti-
dos por las sociedades de tasacién
espafolas de un alto nivel de trans-
parencia y la elaboracion de tasa-
ciones en unos plazos realmente
cortos y a precios asumibles”.

También informacion muy cer-
canay de primera mano es la que
presentan como referencia los agen-
tes de la propiedad inmobiliaria. El
presidente del Colegio oficial, Jai-
me Cabrero, ya ha mantenido una
reunion con el Ejecutivo para ofre-
cerse a valorar los activos y espe-
ran reunirse también con el Fondo
de Reestructuracién Ordenada Ban-
caria (Frob).

elEconomista ha dado un paseo
por el sector y ha dejado la palabra
a quienes pueden ser protagonis-
tas del camino que se tome en un
futuro porque “el Gobierno no pue-
de esperar a que los fondos de in-
version, el capital extranjero o las

La sociedad gestora
no pude dejarse

en manos de los
bancos porque

no seria creible

aseguradoras vengan a constituir
el banco malo, porque no lo van a
hacer”, dice un empresario desani-
mado tras examinar con detalle un
borrador que, en su opinidn, no acla-
ra ninguno de los pilares sobre los
que deberia basarse el esperado
banco. No ha sido asi. Las 24 pagi-
nas ni aclaran nada sobre la gestién
ni despejan cudl sera el valor de los
activos que se transfieran.

De hecho, el propio director ge-
neral del Frob, Antonio Carrasco-
sa, dijo al dia siguiente de conocer-
se el borrador que la transferencia
de activos inmobiliarios al Sareb se
realizara a un precio “conservador”
y con “descuentos muy significati-
vos”. “Pero poco mas”, dice un em-
presario que esperaba que el direc-
tivo arrojara alguna luz. Habl6 de
“desinversiones realistas”, pero sin
datos concretos y apostillando que
todavia se estan valorando los ries-

NAPI

El riesgo de la banca en el ladrillo

Datos en millones de euros. Pisos y suelos propiedad de las entidades
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gos sobre las participaciones de con-
trol en sociedades inmobiliarias que
las entidades financieras deberan
transferir al Sareb. Para los analis-
tas son demasiadas condicionales
enun pais al borde del rescate y ca-
si cinco millones de parados. Y el
comoy el quién es basico y coinci-
den en que se debe ofrecer un pro-
ducto bueno y con precios intere-
santes para que los ciudadanos pue-
dan comprar y los inversores vean
rentabilidad, “lo que reactivaria la
actividad y el empleo”.

Obra de ingenieria

Pero, lo que en un principio pare-
ce un razonamiento a simple vista
légico, se convierte en toda una obra

de ingenieria. “Al banco bueno le
perturba que el malo banco malo
exista porque va a sufrir su propia
medicina, que es sacar los activos
mas bajos y no va poder vender los
suyos”, dice un analista que cono-
ce el mercado local.

El Gobierno ha reconocido que
hay cerca de 200.000 millones en
activos problematicos. Si sé6lo se
transfieren al vehiculo unos 90.000
millones, los inversores internacio-
nales volveran a pensar que llega-
mos demasiado tarde y hacemos
poco. “No podemos permitirnos el
lujo de hacerlo mal. Si se hace mal,
seran dos afios tirados por la bor-
da como ocurri6 en Irlanda, y Es-
pafla no se lo puede permitir”.

elEconomista

La economia ha entrado en un
circulo vicioso del que es dificil sa-
lir y en el que se suman la restric-
ci6én de crédito, la recesion econé-
mica y una mayor morosidad que
han provocado pérdidas del siste-
ma bancario y que cierra el circulo
con una mayor restriccion de cré-
dito. “Para romper el circulo hay
que sanear el sistema bancario y
volver a crecer”, dice un promotor
que reconoce que esta limpieza “es
un requisito necesario para salir de
la crisis”. Y para ello hay una con-
dicién ineludible: que el suelo esté
al minimo valor posible para que se
pueda vender y sea atractivo al in-
Versor.

“Sin duda el profesional inmobi-

liario es el inico capaz de ordenar,
priorizar, paquetizar, y, por supues-
to, definir el tipo de comprador fi-
nal y de la mas oportuna forma de
comercializacion. Ahi esta el valor
afiadido: rentabilizar la sociedad de
gestion de activos”, dice José Luis
Ruiz Bartolomé.

En esa linea se encuentra la con-
sultora Savills. Para Nicolas Llari
de Sangenis, en el contexto actual,
el capital es muy caro, y si es extran-
jero mas. “Existe una alta diferen-
cia de precios entre oferta y deman-
da, y las carteras no estan lo sufi-
cientemente sesgadas de la tipolo-
gia de producto que no compra un
fondo oportunista”.

Hacer ‘industria inmobiliaria’

El afio 2012 ha sido un ejercicio
complicado y 2013 apunta a que no
sera un camino de rosas. Pero hay
ganas. Ganas de salir adelante; ga-
nas de volver a crecer y a generar
empleo y, sobre todo, ganas de tra-
bajar. Es lo que algunos han llama-
do hacer una “industria inmobilia-
ria” sin sombras como las que oca-

Hay que ‘paquetizar’
todos los activos
para que despierten
el interés de los
fondos inversores

sionaron la burbuja inmobiliaria
con picos en los precios que atin
hoy son dificiles de digerir. “Hacer
industria inmobiliaria supone ela-
borar unos proyectos atractivos, ge-
nerar suelo, agilizar los procesos”,
dice un empresario que deja claro
que “no es la cultura del pelotazo,
sino la industria inmobiliaria”.

También desde la patronal de los
constructores el mensaje es claro.
Como dice Galindo, “se trata de que
nadie pierda valor para que se re-
cupere el dinero del contribuyen-
te.'Y eso pasa porque los activos es-
tén bien valorados, pero sin tirar los
precios porque no seria creible”, di-
ce convenido de que éste es el pa-
so necesario para atraer a los inver-
sores y que el crédito vuelva a fluir,
“porque un suelo parado no sirve
de naday crea gastos”.

“Se hace necesario ponerlo en va-
lor, hay que conseguir que el suelo
valga lo minimo posible. Pero hay
que hacerlo ya”, dice un empresa-
rio que advierte a los bancos que
“tapar lo que es intapable no vale
para nada, prolonga la agonia y crea
desconfianza fueray los fondos in-
teresados no vienen”. “Vale mas di-
nero la actividad que generas que
el dinero que das para que el sec-
tor recupere su pulso”. Pero, “;don-
de pones el precio?, se pregunta
Luis Corral, quien insta al Gobier-
no “a actuar ya”.

Ruiz Bartolomé da las consignas:
“Hay que mover, zarandear, sacu-
dir el mercado desde el principio.
Si se empieza con buen pie, el ban-
co malo marchara solo”.



