LA GACETA DE LOS NEGOCIOS

MADRID

Seccién: ECONOMIA _Valor: 5.577,00 € Area (cm2): 533,7 _Ocupacién: 54,52 %

25/10/11

Prensa:  Diaria
Tirada: 89.151 Ejemplares
Difusion: 44.854 Ejemplares

Documento: 1/1

Cod: 51663791

Pagina: 20

Mikel Echavarren, consejero delegado de Irea

“El Banco de Espaina no ha
controlado el riesgo inmobiliario”

“La decision de bajar los precios no depende del promotor sino de
la Banca” ® “Las inmobiliarias tendran que financiar sus proyectos”

Luzmelia Torres. Madrid

El sector inmobiliario se
encuentra de capa caida.
Solo hay que ver las altimas
noticias del mercado de la
vivienda con una bajada del
precio de los pisos del 5,6%
en el tereer trimestre del afio
y el descenso del 24% de
casas iniciadas entre abril y
julio hastalas 13.679 unida-
des. Con este panorama,
Mikel Echavarren conseje-
ro delegado de la consultora

“Se cre6 un
Ministerio
de Vivienda
inoperante”

inmobiliaria Irea, explica en
su libro Del negocio inmobi-
liario a la industria inmo-
biliaria las claves para que
el sector salga de la crisis.
-¢Cual es el futuro del sec-
tor inmobiliario?

-El sector que conocemos
esta muerto. Si nadie hace
naday el sector financiero no
pone controles a la hora de
dar préstamos para comprar
suelo, volveremos a tener
otro boom inmobiliario den-
trode 15 anos y después, otra
crisis. En el futuro los pro-
motores tendran que finan-
ciar parte de sus proyectos
con fondos propios y, como
esto pesamucho alas empre-
sas, al final tendran menos
volumen de fabricacién y se
construirin menos casas.
-¢Como ha funcionado el
sector estos afios?

-Con financiacién ilimitada
y, cuando hay dinero sin
limites, se produce hiperin-
flacién. Ha habido dinero
para los promotores que
adquirian suelo y para los
compradores de vivienda,
por lo que se ha dado un
doble efecto de hiperinfla-
cion. El dinero no costaba y
se lo daban a cualquiera y
esto genero una subida sin
limite del precio de la vivien-
day, por otro lado, el promo-
tor compro todo el suelo del
mundo porque tenia recur-
sos ilimitados. Estas han

Echavarren lleva 25 afios en el sector. / J. Magueda

sido las dos piezas del puzzle
de la crisis y la tercera, la
Administracion, incluyendo
al Banco de Espania, que ha
mirado hacia el otro lado.
-¢Porquénosehaimplica-
do el Banco de Espaiia?
-Porque no le interesaba, no
hay que olvidar que en el
boom inmobiliario los ban-
cos ha sido cuando han
reforzado sus fondos pro-
pios. El Banco de Espafia ha
hecho dejaciones de funcio-
nes en el control de los ries-
gos sobre todo en las cajas
de ahorros, pero no tanto
por los préstamos otorgados
sino porque no ha seguido
los negocios en los que las
entidades financieras se han
ido metiendo y muchas han
realizado inversiones por
ejemplo, en el Caribe.
-éQué errores ha cometi-
do el promotor?

-Invertir en suelo mas alla de
sus necesidades de produc-
cion. Lainversion en suelo se

convirtid en un negocio en si
yotroerror hasido estructu-
rar la deuda para comprar
activos que maduran alargo
plazo con préstamos a corto
plazo. El promotor se olvidd
de que en toda crisis el suelo
es iliquido mientras que el
préstamo es exigible.
-¢YlaBanca?

-Otorgar préstamos al sec-
tor sin garantias reales. Ha
prestado dinero basado en
un analisis muy estandar del
valor de la garantia hipote-
caria del proyecto para desa-
rrollar, pero el principal ries-
gono estd en el proyecto que
avalas sino en las inversiones
que hace el promotor a tra-
vés de las filiales del grupo.
-¢Qué hahecho el Gobier-
no para frenar la crisis?
-Nada. Ha creado un Minis-
terio de Vivienda inoperan-
te. Las Administraciones
Publicas encontraron el
mand en la creacion de sue-
los porque erauna fuente de

LIERO

Gestionar
un sector
en crisis

‘Del negocio inmobi-
liario a la industria in-
mobiliaria’ es el titulo
del libro que acaba de
publicar Mikel Echa-
varren tras 25 afios de
dedicacién profesional
al sector inmobiliario.
El libro esta dirigido a
un lector que no tiene
por qué saber nada
del sector inmobilia-
rio. En él se describe
como gestionar el
mercado del ladrillo
en crisis; desde los
inicios, explicando
cémo funciona una
inmobiliaria, hasta el
papel de las entidades
financieras y Admi-
nistraciones Publicas
en el sector."No es un
mercado corrupto, lo
que tiene es una gran
capacidad de corrom-
per a quien se deja’,
afirma Echavarren.

ingresos a través de los
impuestos que podian
recaudar. Elladrillo ha veni-
do fenomenal a este pais
para sacar pecho cuando
creciamos mas del 3% pero
los ingresos no venian por
las exportaciones, sino por
el ladrillo. Este sector es
dificil sustituirlo en Espafia
por otras industrias.
-¢Piensa que seguiran
bajando los precios?
-Ladecision de bajar los pre-
cios no depende del promo-
tor sino del banco. Hay tres
mercados. Por un lado, las
viviendas del promotor que
ya lo ha perdido todo y
depende del banco para
bajar precios si le hacen una
quita en la deuda. Luego
estan las cooperativas que ya
salen con precios ajustados
y, por tltimo, los pisos en
manos dela Banca que cuen-
tan con un arma a su fﬂVOl'
frente al promotor: ofrecen
€l 100% de la financiacion.




