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HIPOTECAS 2009

SANTOS GONZALEZ
Premio Hipotecas 2009

De izquierda a derecha, Santos Gonzalez, subdirector general de Grupo Santander y vicepresidente de la AHE, recibiendo el premio Hipotecas 2008
de manos de Gregorio Mayayo, presidente de la AHE.

1 encuentro sectorial Hipotecas 2009 arranco con el

reconocimiento a uno de los mas prestigiosos exper-

tos en riesgo hipotecario del pais y referente de exce-
lencia profesional en el ambito de las finanzas a lo largo de
sus tres décadas de trayectoria, Santos Gonzalez, subdirec-
tor general y responsable del negocio hipotecario de Grupo
Santander y vicepresidente de la Asociacion Hipotecaria
Espaiiola (AHE).
Entreg6 el premio a Santos Gonzalez quien fuera su descu-
bridor en el negocio bancario durante la década de los afios

80 y hoy presidente de la AHE, Gregorio Mayayo, quien
subray6 el protagonismo de Gonzalez en algunos de los
hitos que mas decididamente han contribuido a la moderni-
zacion del mercado hipotecario en Espafia, como el genera-
dor automatico de segundas hipotecas y el modelo de emer-
gencia artificial para la seleccion del crédito hipotecario.
En sus tres ultimas ediciones, el encuentro de CESINE
Formacion y Jornadas dedicado al mercado hipotecario ha
reconocido las aportaciones al sector de la AHE, Banesto y
AIG United Guaranty.

Directivos de referencia en el sector acudieron al encuentro organizado por Cesine. De izquierda a.derecha, Angeles Aguilar, de Gesvalt e ifiigo
Amiano, de Krata, moderadores de la primera y segunda mesa de debate, respectivamente; Belén Lopez, de TTGH, Javier Ibafiez, de Castello
Asociados y Angel de Frutos, de Banco Sabadell, invitados al debate.
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Nuevo paradigma del riesgo en el
mercado hipotecario espanol

¢Ha cambiado la crisis financiera internacional
las reglas del mercado hipotecario?
Banqueros, intermediarios, tasadores y
promotores se han visto recientemente
obligados a revisar los fundamentos de su
negocio en un contexto internacional inédito.
El alcance global y la profundidad de una crisis,

TK

gesvalt . st

cuyas consecuencias pasan por redefinir la
nocién de riesgo hipotecario y precisar los
limites de la libre economia de mercado. Sobre
este nuevo escenario debatié el centenar de
asistentes al VI Encuentro Sectorial sobre el
Mercado Hipotecario en Espafia convocado
por CESINE Formacién y Jornadas.

A ATIN

De izq. a dcha., los directivos integrantes de la primera mesa de debate: Angel de Frutos, de Banco Sabadell, Luis Leirado, de Tinsa, Angeles Aguilar,
de Gesvalt, Santos Gonzalez, de la AHE, Roberto Colomer, de UCI, Gonzalo Solana, de Garsa y Javier Ibafiez de Castello Asociados.

n afio mas las principales personalidades del sector

l | hipotecario espafiol se dieron cita en el sexto
encuentro auspiciado por Cesine Formacion y
Jornadas para pasar revista al estado del negocio ahora que
la crisis ha puesto en evidencia todas las certezas de antafio.
El apagén financiero mundial desencadenado desde los
entresijos de los mercados secundarios de deuda ha puesto
contra las cuerdas a empresas y familias. El analisis de los
participantes en Hipotecas 2009 ha cuestionado tanto los
excesos especulativos como los remedios de urgencia plan-
teados desde posiciones intervencionistas o nociones retro-
gradas del riesgo. La primera mesa de debate, moderada por
Angeles Aguilar, responsable de la direccion general técni-
ca de la tasadora Gesvalt, abord6 las consecuencias de la
crisis sobre el mercado hipotecario con llamamientos como
el de Roberto Colomer, director general de UCI, “a una
necesaria politica de estado contra la crisis”, asi como a un
computo urgente del stock de viviendas en manos de los
promotores, “ya que se estan hinchando las cifras al conta-
bilizar licencias en vez de viviendas terminadas sin ven-

der”. Angel de Frutos, director de negocio inmobiliario de
Banco Sabadell, alert6 del riesgo de redefinir el sector sin
atender a las necesidades del mercado y animé a los promo-
tores a “gestionar patrimonio en alquiler en vez de ventas”
aprovechando de paso la linea de crédito puesta a disposi-
cion por el ICO para alentar el mercado de alquiler. Javier
Ibaiez, socio fundador de Castello Asociados, abundd en
el optimismo al demandar un enfoque mas positivo a los
procesos de refinanciacion actualmente en marcha, mante-
niendo la posibilidad de garantizar la viabilidad de las
empresas “combinando daciones de pago con compromisos
a largo plazo”. La segunda mesa de debate estuvo coordi-
nada por liiigo Amiano, director general de Krata, quien
hizo un llamamiento a la necesidad de contar con mejores
herramientas de deteccion de riesgos, en especial desde que
es obligatorio por ley conocer el grado de estabilidad del
valor de las carteras hipotecarias, y dio paso a un segundo
segmento del encuentro centrado en las recuperaciones de
crédito, la gestion de la morosidad y el futuro de la inter-
mediacion financiera.

De izqg. a dcha., los directivos integrantes de la segunda mesa de debate: Belén Lopez, de TTGH; André Mutter, de Eurohypo;
Antonio Carballo, de Genworth Financial; José Piera, de AlF; ifiigo Amiano, de Krata; Eduardo Alonso, de ANGECO;
César Barrasa, de Proactiva Asset Management y Javier Lépez, de CreditServices.
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Santos Gonzalez

Vicepresidente de la Asociacion Hipotecaria Espafola (AHE)
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La desaceleracion del mercado hipoteca-
rio, que ha pasado de un dato de creci-
miento del 16% en 2007 a otro del 4%
en 2008, “ha respondido directamente a
la falta de liquidez provocada por la cri-
sis, poniendo fin a una etapa en la cual
las hipotecas actuaron como palanca de
crecimiento de la economia familiar”,
segun expuso el vicepresidente de la
AHE. Ademas, la crisis financiera de-
sencadenada por el fenomeno subprime
“se ha agravado ahora con una crisis de
confianza mucho mds preocupante”.
Una de las consecuencias es que la per-
cepcion del riesgo inmobiliario por parte
de las entidades financieras se ha agra-
vado notablemente, y a partir de ahora

Antes de abordar la evolucion reciente
de los precios de vivienda en Espaiia,
Leirado reivindico la diversidad de ser-
vicios de las sociedades de tasacion y la
importancia de las labores de dacion de
pago y de las valoraciones patrimonia-
les en el contexto actual. Segun los
datos presentados por el ponente, la
actividad de las tasadoras ha caido a
niveles de 2003 con un descenso del
31% en el nimero de valoraciones de
inmuebles realizadas en el ultimo ejerci-
cio, con una caida atin mas acusada del
35% en elementos residenciales y
menos grave en la valoracion de terre-
nos, que ha experimentado un retroceso
del 17%. “El ambito de la valoracion
debe asumir ahora la necesidad de un
andlisis profundo en los informes, con

Entre los servicios externalizados desde
entidades financieras a empresas como
Garsa despuntan en este momento “los
de gestion de carteras morosas, con la
aportacion a cada entidad financiera de
las soluciones mdas adecuadas a su caso,
entre las que se encuentran la reclama-
cion de la deuda vencida, la refinancia-
cion, la consolidacion y la gestion inte-
gral de recuperaciones por la via amis-
tosa o contenciosa”, segun expuso el
secretario general técnico de Garsa. En
los servicios para daciones en pago de
deuda, se aportan también servicios rela-
cionados como la gestion del inmueble
adjudicado, la administracion de los
bienes resultantes y su puesta en venta,

“estas exigiran al sector empresas mas
capitalizadas, menos endeudadas y
menos atomizadas” y a la sociedad
“compradores que sean antes ahorrado-
res” en un nuevo contexto caracterizado
por “la vuelta a la racionalidad” des-
pués de “una debacle de la solvencia
auspiciada por el sobreendeudamiento”.
Segiin Gonzalez jugaran a favor del
mercado inmobiliario la bajada de los
tipos de interés y una demanda estructu-
ralmente alta “que se reactivara confor-
me se recupere el empleo, si bien las
promotoras deberan encontrar un nivel
equilibrado de precios con capacidad de
reactivar esa demanda” sin perder de
vista su estructura de costes.

Director general de Tinsa

herramientas informdticas mds potentes
vy un refuerzo de las funciones de con-
trol”, aseverd Luis Leirado, “sin per-
der de vista que la norma de referencia
para el sector el Espaiia, la ECO 803,
es muy precisa y compatible con otras
normas internacionales”. El directivo
se refirio también al indice general de-
sarrollado por Tinsa para analizar los
precios de vivienda nueva, con una
caida en el Gltimo afio del 8,8%, si bien
el indice referido a las areas metropoli-
tanas ha caido hasta el 10,2% y el de la
costa mediterrdnea hasta el 14,3%,
mientras que retrocedia un 8,1% en las
capitales y grandes ciudades, “confir-
mando asi un cambio de signo patente
desde marzo del 2008 y anunciado
desde el otorio del 2005

Secretario general técnico de Garsa

asi como el seguimiento de las acciones
de comercializacion. El directivo de
Garsa paso revista a las razones por las
cuales la externalizacion de procesos se
impone por la logica de la rentabilidad
entre las entidades financieras, que
deben preguntarse “si merece la pena
dimensionarse para atender actividades
y procesos que son coyunturales o es
preferible confiar estos servicios a
empresas especializadas en soluciones
integrales para cada proceso y fase del
ciclo de vida del crédito desde su origen
hasta su fin”, mediante un proceso que
les permita ajustar su estructura de cos-
tes convirtiendo costes fijos en variables
de la forma mas competitiva posible.



“La crisis ha cambiado para siempre el
paradigma de que las instituciones
financieras no pueden quebrar”, sostu-
vo Colomer al comienzo de su interven-
cion. Ahi estan para demostrarlo los
casos de Islandia y Bélgica, “con bancos
arruinados por sumas mayores que el
PIB de sus paises” o la insolita naciona-
lizacion del Royal Bank of Scotland
como hitos de un fallo sistémico en
cadena “cuyo tipping point o punto de
contagio fue la quiebra de Lehman
Brothers”, el cuarto banco de inversion
de Estados Unidos. Como resultado,
“cabe esperar una mayor supervision
del sector financiero en lo sucesivo, que
alcanzara a los mercados secundarios
sin cercenarlos, ya que éstos son nece-
sarios para dotar de liquidez al sistema
v han tenido un enorme protagonismo en
los ultimos arios”, hasta el punto de que
“los instrumentos opacos o no regulados
conforman un mercado entre tres y cua-

Colomer: “los mercados
secundarios de deuda han
aportado una liquidez necesaria
en el sector financiero”

Después de preguntar a la sala por la
existencia en Espafia de productos
financieros asimilables a las hipotecas
subprime, Barrasa afirmé que “con una
tasa de temporalidad en el empleo supe-
rior al 30%, es evidente que en Esparia
se han concedido hipotecas a gente sin
ingresos estables”. Las restricciones
financieras al sector inmobiliario so6lo
comenzaron en septiembre del 2008
como reaccion a un esfuerzo hipotecario
de las familias espafiolas en cotas de
mas del 40%. Con un indice de morosi-
dad elevado y en crecimiento, la situa-
cion no presenta ahora visos de mejora:
“a medida que baje el euribor no se va
a reactivar la demanda de vivienda por
los efectos de la crisis de confianza y
porque el nivel adquisitivo ha descendi-
do a causa del paro. La bajada de tipos
de interés solo beneficia a quienes ya
estan hipotecados”, previno el ponente,
quien alertd del riesgo de la excesiva

tro veces mas grande que el mercado
financiero convencional”. El ponente
opuso la diligencia de los bancos espa-
fioles a la aplicacion “conservadora”
por parte de los bancos europeos de las
nuevas obligaciones sobre valoracion
constante de carteras derivadas de las
nuevas normas contables internaciona-
les, y critico la “distorsion competitiva
v la desconfianza publica” que han
generado los planes de rescate ofreci-
dos por los gobiernos europeos a los
bancos. “Los mas beneficiados en
bolsa han sido los que mas ayudas han
recibido, mientras que el Santander ha
hecho una ampliacion de capital a
pecho descubierto y no se ha visto
recompensado en su cotizacion”.
Colomer advirtié que se estan mez-
clando conceptos, ya que los bancos
espaiioles no han requerido inyecciones
de capital sino que se les ha facilitado
lineas potenciales de crédito.

concentracion del endeudamiento en el
sector inmobiliario, ilustrandolo con
cifras que demuestran que “entre 1992 y
2008 la financiacion a actividades
inmobiliarias se multiplico por 30,9 y
paso de 10.199 millones de euros a
315.144 millones de euros”. El sector
inmobiliario se enfrenta ahora a serias
incertidumbres: en el segmento residen-
cial “por haber creido que la demanda
seria eterna” iniciado entre 1998 y 2006
una media anual de viviendas que supe-
r6 en Espafa a la suma de las cifras de
promedio de Reino Unido, Francia y
Alemania. El segmento de oficinas se
enfrenta segun Barrasa a desequilibrios
similares, como el segmento de retail,
ya que “en los ultimos afios uno de cada
cuatro metros’ de centros comerciales
ha sido desarrollado en Esparia , y se ha
perdido de vista que el problema de los
centros “no es tanto comercializarlos
como recomercializarlos”.

HIPOTECAS 2009

Roberto Colomer Director general de UCI

Gonzalez: “El sector financiero
va a exigir empresas
inmobiliarias mas capitalizadas y
menos atomizadas ”
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José Piera

Vicepte. de la Asociacion de Profesionales Asesores de Inversion y Financiacion (AIF)

El ponente abordoé el largamente espera-
do proyecto de ley de intermediacion
financiera actualmente en tramite parla-
mentario, lamentando que la figura del
intermediador de crédito vaya a ser
regulada desde el ambito del consumo
cuando estos profesionales habrian pre-
ferido “ser asimilados al sector finan-
ciero o al de seguros”. Las empresas
intermediadoras de crédito deben ade-
mas exponerse a la disparidad de crite-
rios de las diversas comunidades auto-
nomas en sus respectivas regulaciones
sobre esta parcela de actividad economi-
ca. Entre las ventajas enumeradas por el
ponente con respecto al proyecto legis-
lativo estan “la obligacion para estas

empresas de registro y suscripcion de un
seguro de responsabilidad civil o aval
bancario, la resolucion extrajudicial de
los conflictos que origine su actividad
mediante el sistema arbitral de consumo
v las garantias de transparencia y reco-
nocimiento profesional derivadas de la
norma’”’. También expuso Piera algunos
inconvenientes de la ley, “como el plazo
excesivo fijado para facilitar la informa-
cion previa al contrato de intermedia-
cion, de 15 dias, la obligacion de los
intermediarios independientes de pre-
sentar al cliente tres ofertas vinculantes
de entidades de crédito y la ausencia de
disposiciones en el texto sobre la cuali-
ficacion del intermediario”.

Director general de seguros de crédito hipotecario de Genworth Financial

“El baile no ha hecho mds que comen-
zar”, sentencié Carballo al comienzo
de su exposicion, pronosticando un pro-
ximo nuevo repunte de la morosidad. En
opinion del directivo, “ningun sector
financiero es solido, tampoco el espa-
fiol. Un banco es insolvente por defini-
cion, ya que toma a corto y presta a
largo”. Y aun mas: el mercado hipoteca-
rio espafiol “no puede ser de reposicion:
el segmento de alto riesgo crediticio
esta aqui para quedarse”. Si bien este
segmento ha estado tradicionalmente
concentrado en un segmento, el de los
inmigrantes, sin historial crediticio, se
han extendido en los ultimos afios “ele-
vadas tasas de esfuerzo con cierta rela-
jacion en los criterios de concesion, en

un contexto de tipos de interés minimos
y elevados plazos de financiacion”,
segun el analisis de este directivo, quien
exhortd a los bancos a buscar socios en
el segmento asegurador para reducir el
riesgo: “se ha incrementado el riesgo,
pero también la necesidad de transferir-
lo y remunerarlo reposicionando el
seguro hipotecario con mejores contra-
tos”. Como referencia, Canada, donde
para tratar con el segmento de alto LTV
los bancos estan obligados por ley a sus-
cribir un seguro hipotecario publico-pri-
vado: “el resultado es un pais con una
baja morosidad historica”. El ponente
concluy6 afirmando que el seguro hipo-
tecario “debe desbancar definitivamente
a las garantias personales”.

Presidente de la Asociacion Nacional de Entidades de Gestion de Cobro (ANGECO)
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El importante crecimiento de la tasa de
morosidad en el sector financiero en la
presente coyuntura econdémica ha puesto
de actualidad el trabajo de las empresas
representadas por la  Asociacion
Nacional de Entidades de Gestion de
Cobro (ANGECO) formada por 35
compaiias. “Nuestro trabajo de apoyo a
entidades financieras en la gestion de
recobro de carteras hipotecarias ha
revelado zonas con una alta concentra-
cion de crecimientos de morosidad como
Catalusia, la Comunidad Valenciana y
Murcia, junto a la Costa del Sol y las
Islas Canarias”, explico Alonso, para
quien incide directamente en esta situa-
cion el ajuste de precios en el mercado
de la vivienda, “con la problematica

especifica del colectivo no residente y
del mercado de segunda residencia
cuando el valor de tasacion del inmue-
ble es menor que el importe de la deuda
impagada”. Las empresas de ANGECO
asumen la gestion de estas situaciones
de morosidad desde la primera cuota
impagada, analizan el comportamiento
historico de pagos del deudor, averiguan
el motivo del impago y el estado de la
vivienda hipotecada y finalmente nego-
cian una solucion: si el deudor tiene
capacidad de pago se le ofrece una refi-
nanciacion; si no la tiene, se opta por la
dacion en pago, “anticipando la tenen-
cia del bien al tiempo que se ahorran
costes judiciales” o bien se procede a la
adjudicacion judicial.
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