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El profesor y consultor de la Reserva Federal de EE UU, Santiago Carbd; el ex
presidente del Banco Hipotecario y CajaGranada, Julio Rodriguez, y el portavoz de
los promotores, Francisco Cafiavate, analizan las causas de la explosion urbanistica

it M. OCHOA. Granada

» En verano de 2007 explotaba la
burbuja inmobiliaria en Espafa,
dejando tras de si nueve afios de
crecimiento desmesurado y anor-
mal de la construccién. Las conse-
cuencias se padecen hoy: alta tasa
de paro en los trabajadores del
sector, arrastre de otras dreas eco-
némicas, caida brusca de la de-
manda y de precios.

Con la luz que dan dos afios de
aquel fenémeno, dos economistas
y un representante de la construc-
cién analizan sus causas y vislum-
bran el futuro. El ex presidente
del Banco Hipotecario y de Caja-
Granada, Julio Rodriguez, afirma
que la burbuja nacié por “las con-
diciones de financiacién excep-
cionales” dela época, “conbajos in-
tereses y amplias cantidades con-
cedidas”. A ello se le sumé “la
expectativa prolongada de subida
de la vivienda”, lo que dio “entra-
da al inversor”. En este marco, los
ayuntamientos han sido “muy cém-
plices” dado que han apostado
por suplir sus “escasos recursos”
con la “recalificacién de terrenos”;
“han sido casi mas promotores que
los constructores”, puntualizo el

economista. “Todo, unidoala com-
plicidad social, en el que todos
crefan que ganarian a corto plazo”.

Ayuntamientos. Para el catedréd-
tico de Anélisis Econémico de la
UGR y asesor de la Reserva Fede-
ral de EE UU, Santiago Carbo, en
la explosién de la burbuja coinci-
dieron varios factores. El experto
aclara que Espafia “no es un bi-
cho raro” pues la misma situa-
ci6én se dio en otras haciones como
Irlanda, Greciay EE UU, indepen-
dientemente de que hayan salido
mejor o peor parados. “El pais su-
fri6 algo parecido en 1991, peroen-
tonces el ajuste no habia sido tan
brusco como enla actualidad”. Aho-
rabien, una de las razones dela ca-
ida se explica en “la regulacién del
suelo urbano” y en las “condicio-
nes de las autoridades municipa-
les” para su uso; “el gran recurso
de los ayuntamientos se convirtié
enla venta del suelo”, que lo “ven-
dieron caro” y los constructores,
tras adquirirlo, pusieron “precios
caros”. Todo ello encarecié a su vez,
explica Carbd, los materiales y los
servicios ligados al sector.
Acellosele suméla “concepcién
histérica de tener una vivienda pro-

“El pais sufri¢ algo
parecido en 1991, pero
entonces el ajuste no
habia sido tan brusco”,
afirma Carbd

“Antes éramos perfectos
clientes de los bancos,
cuando surgid la crisis
fue lo contrario”, sefiala
el portavoz de la ACP

pia” y de que la compra resulta la
“inversién mas rentable”, lo que
empuj6 la demanda. Espafia, ade-
mds, comenz0 a ser atractiva para
los extranjeros por su calidad de
viday sus caracteristicas climaticas,
y también invirtieron. Los afios de
laburbuja coincidieron con una bo-
nanza econémica mundial, lo que
otorg6 més poder adquisitivo alas
familias. “Todo empuj6 hadia arri-
ba”, dice Carbd, y los “bancos ayu-
darona promotoresy clientes”; “to-
dos se benefician”.

Opina parecido el gerente de la

Asociacién de Constructores y Pro-
motores de Granada (ACP), Fran-
cisco Canavate, quien subrayala es-
peculacién del suelo; “el propieta-
rio lo vendia a grandes cantidades;
el promotor lo compraba alto y los
precios se encarecian”. “La poca
oferta de suelo lo hacia incremen-
tarse més. Se ha especulado mu-
cho”, precisa Canavate.

Caida. La burbuja se rompi6 en
elverano de 2007 con la crisis mun-
dial de los bancos, originada por las
hipotecas ‘subprime’ en EE UU
(préstamos de alto riesgo para clien-
tes de escasa solvencia y, por tanto,
con un riesgo de impago superior).
Para reducir el riesgo, las entidades
financieras vendian estas hipote-
cas a inversores de todo el mun-
do, quienes se llevaban los benefi-
cios y asumian los peligros, mien-
tras el banco se quedaba con las
comisiones.

En este contexto, todos ganaban,
inclusos las familias que no podi-
an pagar la hipoteca y que vendi-
an su casa para pagar la deuda, a
un precio superior al que la habian
adquirido. Pero llegé un momen-
to en que el precio de los inmue-
bles se estancd y todo cayé en pi-

cado. Lademanda de hipotecas dis-
minuydy las personas endeudadas
prefirieron dejar lasIlaves de su casa
al banco ante la imposibilidad de
venderla o de hacerlo a un precio
menoral que la habian comprado.

Las entidades que habian com-
prado deuda se “dieron cuenta de
que adquirieron titulos que no va-
lian nada”, apunta Rodriguez. Asi,
muchas financieras que habian
apostado por estos activos comen-
zaron a tener problemas de liqui-
dez. Las bolsas empezaron a caery
el mercado entrd en pénico, al com-
pés de noticias como la quiebra
de Lehman Brothersy de AIG. Los
bancos espafioles, sefiala el ex pre-
sidente del Hipotecario y CajaGra-
nada, “comenzaron a restringir el
crédito” y las garantias de solven-

ntes de la crisis econémi-
A ca, apenas nadie hablaba
de la llamada burbuja in-
mobiliaria espafiola como un
problema real. Pero cuando es-
tall6 el sistema financiero inter-
nacional, todos afirmamos,
como sabios de la cosa, que en
nuestro pais la crisis se habria
de agravar con el sobrecalenta-
miento del mercado hipoteca-
rio, que ahora anda empanta-
nado e impide despegar los
pies a la sufrida parte contra-
tante. Y nos apresuramos a de-
dr que también estallé nuestra
burbuja y que es un buen mo-
mento para reconvertir nuestra
economia. Pero, desgraciada-
mente, no va a suceder asi por-
que la tal burbuja —si hay que
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La burbujay los
poceros (fabula
pesimista)

seguir con este simil- no esta
pinchada, esta desinflada, o sea
flacida, pero expectante. Los po-
ceros de todas las sesefias estin a
la espera de que la situacién re-
punte, si no han conseguido un
botin suficiente para poder huir.
Ocurre que detrds de cada
edificacién exagerada, de cada in-
fraccién de la ley o —lo que puede
ser peor— de cada modificacién

delaley para justificar la cons-
truccién perversa, siempre hay
un mandatario politico. Con lo
suave que suele ser el plano incli-
nado de la corrupcién y las canti-
dades que tan alegremente han
circulado, todo ha sido como un
alud. Entonces, y parafraseando
aquello del amor y el sexo, ¢por-
qué le llamamos burbuja cuando
queremos o debiéramos decir co-
rrupcién?

Si se eliminara tal corrupcién
como instalacién general, si hay
que decir que el quehacer politi-
co en Espafia se ha convertido en
una profesion donde el servicio
puiblico vocacional, si no produce
risa es por su romantico recuer-
do. El politico actual, alejado del
bien comtin general, emplea la

mayoria de su tiempo en aquello
que ayude a catapultar su estatus,
en agrandar su dmbito de poder
y en pretender una buena ima-
gen tanto dentro de la estructura
de su partido como ante el votan-
te general, como medio de con-
secucién de lo anterior. Ademds,
cada partido politico se convierte
en una especie de colegio profe-
sional, érgano de defensa de los
intereses de su colectivo, llegan-
do a actuar incluso de magico tri-
lero que esconde a la vista la féti-
da bolita del pequefio soborno,
cuando no algo més serio. Para
agrandar el atractivo de la profe-
si6n, todos nuestros representan-
tes, adoptan una excepcional
unanimidad corporativa a la hora
de potenciar su clase en emolu-

mentos presentes y futuros, asi
como en su intangibilidad.

Generalizar podria ser a ve-
ces injusto, pero es muy practi-
co para el argumento. Por eso
me atrevo a afirmar también
que las nuevas generaciones y
juventudes de los partidos poli-
ticos aletean ya, como polluelos
de aves rapaces en sus nidos,
esperando ansiosas a que sus
mayores les permitan lanzarse.
Estos serdn los que vuelvan a
inflar la burbuja adormecida.
Ya es tarde para poner en ellos
la esperanza de la reconver-
sién, porque no es para eso
para lo que practican. Para los
siguientes necesitaremos algo
més que Educacién para la
Ciudadania. m
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en la zona Norte de
la capital granadina.
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cia y liquidez ofrecidas por el ban-
co central “no mejoraron la situa-
cién”. Con menos préstamos y
un retiro pausado de la inversién
en activos inmobiliarios de la ban-
ca, laalta demanda registrada has-
ta el momento —que forzaba los
altos precios— empez6 a decaer
en Granada y en todo el pais. “An-
tes éramos perfectos clientes, cuan-
do surgié la crisis fuelo contrario”,
recuerda el portavoz de los cons-
tructores y promotores, sobre la res-
triccién del crédito que comenzo
a padecer el colectivo.

Futuro. Sobre la imperiosa pre-
gunta de cuando volvera la nor-
malidad al sector, Rodriguez afir-
ma que la construccién “novaate-
ner un papel destacado en una
década porlo menos”. “Hasta que
no se active el empleo no va a re-
puntar la demanda de los particu-
lares. Aparte, el inversor noadquiere
porque no ve revalorizacién”.
Para Carbo, “va a continuar una
correccidn a la baja de los precios”
hasta mediados de 2010, cuando se
reactive levernente el consumo ge-
neral, aunque no asi el empleo, que
“llegaré entre 2011y 2012”. El ase-
sor de la Reserva Federal cree que
seria beneficioso para el sector
impulsar las viviendas sociales y de
alquiler; “sila demanda no se acti-
va, se podria dar ayudas sin inte-
resesalos jovenes, para que los de-
vuelvan dentro de siete u ochoafios,
cuando la situacién sea distinta”.
Cafiavate mira el futuro “con cier-
to optimismo”. “Creemos quelare-
cuperacién llegaré la primavera del
afio que viene” y que la “normali-
dad absoluta llegard en cuatro afios”.
Segun el gerente dela ACP, se “estd
dlarificando el panorama financie-

Rodriguez afirma que
el sector “novaa
tener un papel
destacado en una
década, por lo menos”

“Creemos que la
recuperacion llegard en
la primavera de 2010”,
augura el representante
de los constructores

r0”, aunque teme al comporta-
miento del desempleo, clave ala
hora de comprar; “el miedo a per-
der el trabajo o el que lo haya per-
dido algtin familiar retrae las deci-
siones”. Una vez finalizada la cri-
sis, el mercado inmobiliario “yano
serd igual que antes”, puntualiza.
“Muchas constructoras y promo-
toras se crearon al calor del dinero,

pero desde ahora seguiran las mas
profesionales”, afirma Cafavate,
comportamiento que ve positivo.

Para que no serepitala situacion,
sefiala Carbo, hace falta un cambio
educativo, que los nifios no termi-
nen pensando que “una inversién
rentable es la que da ganancias en
poco tiempo”. Destaca que se debe
apostar por el esfuerzo y el largo
plazo, y demanda a las adminis-
traciones publicas més presupuesto
en formaciény en empresasde [+D,
aunque subraya que se ha avan-
zado mucho en ambos aspectos en
los tiltimos afios.

Sea cual sea la fecha en que se
vayan los nubarrones, los espe-
cialistas coinciden en que los ge-
neradores de la burbuja se re-
parten entre todos los estamen-
tos: ayuntamientos, autoridades
autonémicas y nacionales, cons-
tructores y particulares. m

&  Comente esta noticia en...
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SE TRASPASA
HOSTAL

Recientemente
reformado, en
pleno centro de
Granada.

Zona
PUERTA REAL

958 25 95 07

SE VENDE

C/. Félix Rodriguez
de la Fuente
( Marbella)

Sup. 150 m?
soleria de marmol.
Exterior. PVC.
Aire acondicionado

952 12 62 00

“Lacasasenosha
desvalorizado, pero al
‘menos bajo el euribor™
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» Muchas personas que adquirie-
ron su vivienda en la época del
‘boom’ inmobiliario ahora se aga-
rran la cabeza al ver que sus pisos
se han desvalorizado y que si hu-
bieran esperado un pocomas se ha-
brian ahorrado una buena cantidad
de dinero. Es el caso del joven Car-
los Rey, empleado de hosteleria que
se compr6juntoasunoviaunado-
sado en Vegas del Genil en junio
de 2007. “La compramos en el li-
mite, cuando atin podiamos elegir
banco. Nos dieron e 100% de la hi-
poteca. Poquisimo después, yaem-
pezaron los problemas”, relata.
Asi, la parejaadquiri6la casa, de
dos plantas, tres habitaciones y sen-
dos bafios, mas un patio de 70 me-

Carlos Rey, en su casa de Vegas del Genil. L. 0.

tros cuadrados, a 204.000 euros.
“Recuerdo que los precios estaban
muyaltos. Peroal poco de comprar,
se vendia una de la misma pro-
mociéna185.000y, al parecer por-
que no se vendia, se la puso en al-
quilery con derechoa compra”, de- |
talla. Sobre la desvalorizaciéndesu |
inmueble, afirma: “Me molesta,
pero qué le voy a hacer. Ahora por
lo menos me ha bajadola cuota por
la caida del euribor, antes pagaba-
mos 1.200 por mes y ahora 760”.
Quien hizo negocio fue la per-
sona que les vendi6 el inmueble,
quelo compré sobre plano, selore-
vendié ala parejay se sacé una bue-
na diferencia.
m M. 0. Granada

FRANCISCO ALVAREZ CIVANTOS, S.L
(SOCIEDAD ABSORBENTE)
GRANALATEX, S.L
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De conformidad con lo dispuesto por la legislacién vigente, se hace publico
que las Juntas Generales Extraordinarias de las sociedades Francisco Alvarez
Civantos Sociedad Limitada y Granalatex Sociedad Limitada, en sus respec-
tivas sesiones, celebradas con caracter de universal el 10 y 13 de Abril del
2009, aprobando por unanimidad la fusion de las sociedades mediante
absorcion de la ultima por la primera, con transmision a titulo universal de su
patrimonio integro a la sociedad absorbente y disolucion sin liquidacion de la
sociedad absorbida.

Los acuerdos de fusién se han tomado aprobandose el proyecto de fusién for-
mulado y suscrito por los Administradores de ambas compaiifas con fecha 10
y 13 de abril del 2009, el cual qued6 depositado en el Registro Mercantil de
Granada, con aprobacién asimismo en el curso de dichas Juntas de los res-
pectivos balances de fusién cerrados a 31 de diciembre del 2008.

En el cumplimiento de lo di o en el articulo 242 de La Ley de
Sociedades Andnimas, se hace constar expresamente el derecho de los socios
y acreedores de ambas sociedades a obtener el texto integro de los acuerdos
de fusién adoptados. Del mismo modo se reconoce el derecho de los acree-
dores que se encuentran en el supuesto del articulo 243 de la referida Ley, de
oponerse a la fusién en los términos y con los efectos legalmente previstos,
en el plazo de un mes a contar desde la fecha del ultimo anuncio de los acuer-
dos de fusion.

Granada a 31 de Julio del 2009.- Fdo. Los secretarios de los consejos de
Administracién de Francisco Alvarez Civantos, SI, Maria Civantos Nieto y
Granalatex, SI, Francisco Alvarez Civantos.




