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El riesgo de la banca en el ladfrillo

Datos en millones de euros

Pisos y suelos propiedad de las entidades

Total exposicion a crédito promotor
de las entidades nacionalizadas

X VARIACION  PROVISIONES
DIC. 2011 JUN. 2012 VARIACION (%) (MILL. €) (MILL. €) COBERTURA (%)
CX catalunyaCaixa 5.704; 9.013 58 3.309 3.631 ! 40,28
Iibem::k Liberbank 2197 3.243 47,6 1.046 1.058 I 32,62
Dty EspafiaDuero | 13207 1895 435 575 376 | . 19,84
es ° Sabadell-CAM 7.896: 10.587 34 2.691 5.605 [ 52,94
B\ BancoValencia | 1.014: 1213 196 199 356 | - 29,34
.,K La Caixa** 6.918: 8.106 171 1.188 3.481 I 42,94
BBVA BBVA 7.714: 8.759 13,5 1.045 3.156 I 36,03
bankinter. Bankinter 484 535 10,5 51 244 ] 45,60
= R— 1322 1452 9,8 130 451 | —— 31,06
>  Unicaja 1.495; 1.610 7,6 115 647 | I 40,18
L BABankia | 13947, 14926 7 979 7.225 | 48,40 Sobre el total del crédito
m Popular 8.945! 9.535 6,6 590 3.156 [ 33,09
1" Kutxabank* 2.390; 2390 0 0 759 I 31,758
P Novagaliciar | 3169 3.169 0 0 986 | 3111 dCriditos 42.641.10
uaosos
&  Santander 4.835: 4.782 11 @ -53 2550 | 53,32
X
% Banesto 3717 3.556 43 @ -6l 1623 | p— 45,64 Inmuebles 28.329,20
Qcaja® Caja3 763: 695 89! @ -68 102 RECACY/R B errrrrerces
Total 73.830} 85.466 15,76 11636 | 35406 41,42 Cobertura del riesgo inmobiliario 41,0%

Fuente: Entidades. (*) Datos sin actualizar a diciembre 2011 (**)Sin Banca Civica

‘BANCO MALO'

LAS CLAVES DEL EXITO O FRACASO

El descuento al que adquiera el ladrillo a las entidades, el fichaje de sus gestores o el plazo de vida del vehiculo
son criticos para sacar rentabilidad a los inmuebles, que entre en pérdidas o evitar nuevos sustos en banca

E. Contreras. MADRID.

Labanca se atiborr6 a dar créditos
cuando la economia cabalgaba al
alegre ritmo inmobiliario y ahora
debe purgar los excesos: 184.000
millones en los llamados activos té-
xicos ciegan sus cafierias -inmue-
bles adjudicados y créditos inco-
brables de promotores-. Urge de-
satascarlas porque tamaria indiges-
tién estrangula el crédito y Bruselas
impone el banco malo. Un vehicu-
lo “bueno”, que absorbera el ladri-
llo que pudre balances. El Gobier-
no se ha apresurado a garantizar
que no costara un euro al contribu-
yente, ayudara a restaurar la con-
fianza entre inversores que niegan
sus fondos a la banca, temerosos de
que el ladrillo camufle pérdidas
ocultas, y reactivara la venta de esas
viviendas a atractivos precios.
Como intencién, todo suma. Pe-
ro su disefio es un asunto suma-
mente peliagudo donde atar mal un
fleco importante puede dar traste
con el ansiado éxito del invento. Y,

hoy por hoy, esta muy abierto mien-
tras el ministerio de Economia, jun-
to al grupo de consultores contra-
tados ad hoc (Alvarez & Marsal, No-

mura, Cuatrecasas y Pricewa-
terhouseCooper), intensifican con-
tactos con la banca sana, que po-
dria tener el as en la manga del di-

Luces y claroscuros en distintos
precedentes internacionales

Irlanda, Estados Unidos, Suecia,
México, Alemania.., son algunos-
precedentes en creacién de ban-
cos malos con distintos resulta-
dos. Irlanda, que comparte con
Esparia el estallido de una burbu-
jainmobiliaria, erré por dos ve-
ces en las valoraciones aplicadas
alosinmuebles. Los fuertes des-
cuentos causaron tal agujero en
las entidades que Dublin las so-
corrié con ayudas equivalentes
al 33 por ciento del PIB precipi-
tando su propio rescate por la
UE y el FMI. Ahora, bien, la valo-
racion era optimista y los precios
cayeron alin mas causando pér-

didas al ‘banco malo’ en su pri-
mer afio de vida -ahora ya en be-
neficio-. Suecia disefid el vehicu-
lo en los 90. Absorbid los activos
toxicos de sus dos mayores ban-
cos y a los cinco afios habia re-
cuperado la inversion con ganan-
cias. México asegura que repitid
el éxito sueco, aunque esta en
cuestion. EEUU ha aportado mas
de 700.000 millones de ddlares
para comprar activos y acciones
alabanca. Las ayudas empeza-
ron a devolverse en 2009 y en
Citi, por ejemplo, ha ganado
9.000 milones, al vender sus ac-
ciones a mejor precio.

sefio final. Queda sélo hasta final
de octubre para cerrarlo.

Lagran clave son las valoraciones.
sCuanto pagara el banco malo por
el ladrillo que le evacuen. En esos
guarismos se juega nada menos que
el éxito de atraccién de inversores,
si resulta insoportable para alguna
entidad hoy justa de reservasy, a
largo plazo, si la apuesta costara o
no dinero al contribuyente. Las en-
tidades obligadas a trasladar ahi sus
activos son las nacionalizadas (Ban-
kia, Novagalicia, CatalunyaCaixa y
Banco de Valencia) y aquellas otras
que reciban ayudas con cargo al ta-
16n de 100.000 millones prestado
por Europa.

Con las reformas del Gobierno,
toda la banca, viables e inviables,
deben provisionar en un 35 por cien-
to la vivienda, al 65 por ciento las
promociones en cursoy al 80 el sue-
lo. O dicho alainversa, pueden ven-
der sus viviendas al 65 por ciento
del valor en libros o el suelo al 20
sin sufrir derramas. Fuentes oficia-

les apuntan a una valoracién pru-
dente, con ajustes extras modestos.
Evitaria poner contra las cuerdas a
otra entidad méas y que labanca sa-
na deba aplicar idénticos descuen-
tos para poder vender sus pisos.
Pero abre la puerta a dos peligros:
que falten inversores y el contribu-
yente acabe sufriendo el invento en
subolsillo. Irlanda cre6 en 2009 su
banco malo, 1a Agencia nacional de
gestion de activos (Nama). Compro
activos valorados en 74.000 millo-
nes por 32.000 millones, y, pese apli-
car rebajas dal 50 por ciento, peco
de optimista. Para el calculo esti-
mo los precios subirian una media
del 8,3 por ciento, cayeron un 24
por ciento y obligd al vehiculo a
provisionar el desfase y encajar pér-
didas, aunque ya ha salido de nu-
meros rojos. El gobierno descarta
un riesgo asi en Espafia, convenci-
do de la caida ya ha tocado suelo.

El desafio del capital. El Estado
nunca podra ser propietario de mas
del 50 por ciento de su capital pa-
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Exposicion a crédito promotor Exposicién a crédito promotor Exposicidn a crédito promotor

Sobre
el total
del crédito

L

Sobre el total del crédito

I 0

Sobre el total del crédito Sobre el total del crédito

- = - 2

Créditos 26.959,90 Créditos 7.351,70 Créditos 5.020,00 Créditos 3.309,60
dudosos dudosos dudosos dudosos

: Inmuebles 14'930'20 Inmuebles 9'015'50 Inmuebles 3'169'80 Inmuebles 1'213'80

...................................................................... 4510% 37’0% 36,0% 35'0%

ra que la deuda del vehiculo com-
pute como puiblica, lo que obliga a
encontrar duefios para el 50,01 por
ciento restante, como minimo.

La valoracién prudente enfrian
las expectativas de que atraigaa a
los fondos internacionales (de in-
version, buitres...) que llevan afios
husmeando los inmuebles de la ban-
cay exigen descuentos del 50-70 0,
incluso, 80 por ciento antes de ex-
tender el talon. Ese plantén apa-
rente mueve a Economia a presio-
nar a la banca sana para que entre.
El presidente de BBVA, Francisco
Gonzélez, dijo que la gran banca es-
td abierta. Su homélogo en el Po-
pular, Angel Ron, dejé entrever que

La eleccion de un
precio prudente
alivia a la banca
pero ahuyenta a los
fondos internaciones

dependera del precio, condicién fi-
jada por otras entidades medianas.

¢Bajo qué contrapartidas? Se ba-
raja que las entidades solventes pue-
dan comprar acciones del vehicu-
lo con pago en efectivo o desaguar
sus propios activos toxicos. En es-
te ultimo caso, el vehiculo y recibir
en contraprestacion acciones y bo-
nos descontables en la ventanilla
del BCE como liquidez. No son des-
cartables otros incentivos para con-
vencer a aseguradoras y gestoras.

La inc6gnita del contenido. Se
desconoce hasta el tipo de activo

susceptible de entrar en el vehicu-
lo. Inmuebles adjudicados -pisos,
locales, suelos, promociones inaca-
badas, plazas de aparcamiento, ho-
teles...- y crédito moroso promotor
estaran con seguridad. La duda es
si recogera también crédito sano
promotor, filiales o participaciones
en empresas inmobiliarias y otros
créditos (hipotecas, pymes...). Un
perimetro muy generoso exigira
mayor desembolso del banco malo
y mas presion a los balances.

Sacar partido ala estructura so-
cietaria. Serd una sociedad anoni-
may podra crear una gestora con
fondos. Un disefio asi daria acceso
indirecto a particulares a las poten-
cialidades de la inversion en ladri-
llo si otros fondos toman participa-
ciones en fondos del vehiculo. Ex-
pertos consultados aconsejan que
la sociedad empaquete también ac-
tivos similares para ofrecerlos a co-
lectivos potencialmente interesa-
dos. Por ejemplo, proponer a inter-
mediarios inmobiliarios alemanes
adquirir una cartera de viviendas
en la costa de Almeria para su pos-
terior venta en el pais.

¢Quién lo gestionara? La puesta
en marcha del vehiculo corre a car-
go del Fondo de Reestructuracion
Ordenada Bancaria (Frob), pero
contratara a headhunters via adju-
dicaci6n ptiblica para que fichen a
los gestores. Segun los expertos, el
vehiculo deberia subcontratar al
maximo el servicio de venta y evi-
tar cargarse de plantillas de las que
acabara prescindiendo cuando de-
sinvierta los inmuebles. Es decir,
apalancarse en las redes ya proba-
das de la banca, en agentes de la
propiedad inmobiliaria, consulto-
res si es para colocacion de carte-

ras y no inmuebles uno a uno... Los
mismos expertos opinan que debe-
ria subcontratar cualesquiera otros
servicios que precise (tasaciones,
tramites legales...), con “estimulos”
en todos los casos que les animen
a agilizar la venta.

Plazo, ;cuanto tiempo se conce-
de al banco malo? Nace exclusi-
vamente para sacar los inmuebles
dela banca y maximizar el benefi-
cio con ventas o alquileres, y por
tanto, con un plazo de vida limita-
do. Economia hablé de hasta 15 afios.
Para algunos es mas que suficiente
para dar tiempo que la economia
recobre el vigor y se de salida al la-

La estrategia en su
gestiéony la venta de
los inmuebles sera
clave para maximizar
el beneficio

drillo. La duda es si todo es coloca-
ble, incluso, en el tiempo. Alema-
nia, con una econémica mucho me-
jor, apenas ha vendido inmuebles
en los dos afios de su banco malo.
El frenesi constructor ha cargado
los balances de promociones en cur-
so a las que los expertos dan esca-
sas posibilidades de sobrevivir y de
solares en sitios inhdspitos con di-
ficultad de servir para erigir inmue-
bles. Irlanda ya esta demoliendo
edificios inacabados. El stock solo
en vivienda nueva alcanza las
818.000 unidades, segiin CaixaCa-
talunya. Se estima que el 25 por cien-
to estd en manos de la banca.

elEconomista

Su disefio y las pruebas
de resistencia, nuevo
catalizador de fusiones

E. C. MADRID.

El grado de expectacién es maxi-
mo estos dias porque el examen
realizado por Oliver Wyman pa-
ra probar la resistencia del sector
financiero y el banco malo estan
llamados a dar el pistolezo a una
nueva oleada de fusiones. El pro-
ximo viernes se conocera entidad
a entidad si estan suficientemen-
te capitalizadas o debe elevar sus
recursos para encarar con solven-
cia un agravamiento de la crisis.
Laidea es los resultados de Oli-
ver Wyman sirvan para cerrar de
una vez una reestructuracion que
se alarga ya tres afios de fusiones
y refusiones. Con sus numeros, las
entidades sabran si pueden con-
tinuar solas, aunque les obligue a
replantear estrategias o reestruc-
turar negocios, o dan caracter ne-
gociador a los eternos escarceos.
Los contactos exploratorios a
todas las bandas son ya una ruti-
na desde que la crisis obligd a bus-
car sinergias y escala, aunque se
han intensificado tras los decre-
tos de saneamiento. Banco Popu-
lar sorprendi6 hace unos dias al
admitir conversaciones para ab-
sorber BMN, cuando acaba de in-
tegrar al Pastor. En el Popular pre-
fieren tirar de ampliacion de ca-
pital o echar mano de los 2.000
millones en plusvalias latentes,
pero el acercamiento con BMN
indica que casi todo es planteable.

El veredicto de Oliver Wyman
es susceptible de maridar y desu-
nir. Sobre el tapete hay dos fusio-
nes iniciadas y sin cerrar: Unica-
ja, con Caja Espafia-Duero, e Iber-
caja, con Liberbank y Caja3. Las
entidades defienden que el pro-
yecto esta decidido mientras otras
voces cuestionan que vayan a lle-
gar a buen puerto y en los térmi-
nos pactados en un inicio si el dé-
ficit de capital de Espatfia, Liber-
bank y Caja3 obliga a sus grupos
a solicitar altas ayudas.

Subastar las nacionalizadas
Con las nacionalizadas hay pocas
dudas de que acabaran integradas
en otro banco, tras ser recapitali-
zadasy desalojados los activos de-
teriorados al banco malo. Es pre-
visible que la subasta en Catalun-
yaCaixa y Banco de Valencia se
reanude a principios de 2013. La
situacién de Novagalicia podria
ser similar y Bankia, a ojos de ex-
pertos, no deberia diferir pese a
que la tltima reforma financiera
impide su resolucién para evitar
riesgos dado el tamafio sistémico.
Las mayores posibilidades pa-
ra comprar corresponden al San-
tander, BBVA y Caixabank por ta-
mario y musculo. Al banco de La
Caixa y a Kutxabank podrian in-
teresarse, incluso, una fusién pa-
ra reducir la participacion de sus
cajas por debajo de umbrales de
control como exige Bruselas.



