La carter 1
crediticia
crece sin parar

5% de n cartern de eréditoe
e los bancos cormesponds a los
prestamos hipotecarios, menims |
eeen ins cnjas este tipodecreditn
t |.l resenba ol 64,3 % Ademas, mis
L] el lcas o 1ok de las
E des [Inancierss van destl
racos a hipolscas

Anne este ereclente aumento de
o cartorn crediticla, Las cajas de
ahorrod del Estado estin disefian-
do centros de eontrol de rissgo al
astmir que las fackldadss para
contratar hipotecas y las necesi-
dades de vivienda pueden origi-
nar un «fuerte endeudamiento a
largo plazo de las familias». Aun-
que aiin no es una practica muy
extendida y tiene un alto coste, al-
gunas entidades de crédito estin
aplicando entre las clausulas de
sus contratos un dispositivo de se-
guridad en el que se especifica
que, ante una subida del tipo inte-
rég de mercadn, no secobrora mas
deld % RS

Aumenta la
deuda familiar

EL ENDEUDAMIENTO de las fa-
milias crecerd un 12,8% este afio,
hasta alcanzar los 500.000 millo-
nes de euros, y reducira asi, un
ano més, lariqueza financiera ne-
ta de las familias, segin Funcas.
El aumento del endeudamiento
familiar, que vuelve a alcanzar
méximos historicos, se debe en
granpartealosbajostiposde inte-
rés, ala subida del precio de la vi-
viendayalcrecimientodelarenta
disponible, como consecuencia de
la mayor creacién de empleo y de
las rebajas fiscales. La riqueza fi-
nanciera de los hogares se ha re-
ducido entre 2000 y 2002 en 690.000
millones de euros, debido al au-
mento de la participacién de los
préstamos bancarios en la deuda
total de las familias, que ha pasa-
do del 74,25% del total en 2000 al
83,33% en 2002. EuropaPress
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" La polémica ‘burbuJa
inmobiliaria” pone en alerta
a las entidades de crédito

B.Sotilio Bilbao

LA FUERTE subida registrada
por el precio de la vivienda en el
Estado espafiol en los wltimos
afos ~un 85,4% entre 1991 y 2000~
estarepercutiendode formanega-
tiva en el nivel de endeudamiento
de las familias y ha puesto en aler-
ta a las instituciones financieras,
quetras incrementarde formano-
table su negocio con los créditos
hipotecarios, ahora toman medi-
das para restringir estos présta-
mos y controlar el riesgo a largo
plazo quesuponen las hipotecas.

Mientras Gobierno y expertos
niegan la existencia de una bur-
buja inmobiliaria, el Banco de Es-
paiia parece indicarlo contrarioy
junto a otras instancias se est4 de-
dicando a alertar de los peligros
que acarrearia un ajuste a la baja
de los precios de la vivienda. El
riesgo principal para muchas eco-
nomias domésticas radica en una
contraccion del mercado inmobl-
liario unida a un repunte de los ti-
pos de interés, lo que provocaria
que muchas familias se encontra-
ran debiendo a las entidades de
crédito mas dinero del que vale su
casa.

E} “valor” de los ladrillos

Pero si una burbuja, ademais de
una bolsa de aire, se define como
algo que cuando se pincha queda
en nada, no es correcto hablar de
burbuja inmobiliaria cuando nos
referimos a la situacién de alar-
mante encarecimiento del merca-
do inmobiliario del Estado espa-
fiol, porque en el peor de los casos
—que los precios de las viviendas
caigan-, siempre quedaran los la-
drilios. En el mercado inmobilia-
rio, al contrario que en el mundo
de las empresas “puntocom” que

dieron origenala “burbuja tecno-

Mas de 3 millones no han pagado la casa

UN TOTAL de 3,2 millones de fa-
milias tiene atin pagos pendientes
paraacabar definanciarla vivien.
da en qus residen, un 77,5% més
quehace unadécada, segiin losda-
tos del iltimo informe de coyun-
tura del sector inmobiliario de
BBVA.

No obstante, el niimero de fami-
lias que atin no han concluido de
financiar la compra de su piso re-
presenta el 22,8% de) total de 11,7
millones de hogares que residen
enunaviviendaen propiedad, con
lo que tres de cada cuatro hogares
del Estado tienen ya su vivienda

totalmente pagada. Esta situa-
cién contrasta con la de la UE,
donde el 26,6% de las familias que
viven en propiedad ain no han
acabado de costear sus pisos, por-
centaje al que ademds se suman el
del 34,8% del total de familias que
viven en alquiler y que, por tanto,
aBona su renta mensualmente,
Estos datos, juntoal gran nimero
de viviendas por habitante que se
registra en el Estado, indican que
«el acceso a una viviendanoes un
problema generalizado, que sélo
se concentra en los colectivos con
menores ingresos». E.R
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Vistaparcial de lanuevaurbanizacion de Miribitla. DEIA

légica”, 1o que hay en juego son
bienes tangibles, otra cosa es que
su precio suba de forma descon-
trolada.

El ministro de Fomento, Fran-
cisco Alvarez Cascos, sefial6 en el
Salén Inmobiliario de Barcelona
que «no existe burbuja, pero sf un
aumento excesivo de los precios»
del que responsabilizé al proceso
de construccion. Losrepresentan-
tes delas empresas inmobiliarias,
por su parte, echaron la culpa del
encarecimiento de las viviendasa
«la persistente demanda» y augu-
raron una «moderacién» basada
en «expectativas sélidas». Estas
expectativas, sinembargo, hablan
de una subida de precios del 15%
este afio y una cifra «algo mas mo-
derada en 2004». Es decir;, que has-
ta donde llegan las previsiones,
los precios de la vivienda se si-
guen desmarcando con creci-
mientos muy superiores a los del
IPC.

Las consecuencias mas eviden-
tes de este fenémeno son el cre-
cienteendeudamientodelas fami-
lias, el aumento del importe me-
dio de las hipotecas y mayores di-
ficultades para el acceso a la vi-
vienda, sobre todo para los j6ve-
nes. Asi, segiinel Observatorio Jo-
ven de Vivienda en Espaiia, los j6-
venes del Estado tendrian quedes-
tinar un 56% de su sueldo para po-
der comprar una vivienda. Este
célculo se realiza a partir del suel-
do medio de este colectivo y el pa-
g0 de un préstamo hipotecario

]
Familias Podrian deber
mas de los que vale su
casa si baja el precio de
los pisos y suben los tipos

Evolucién Este afio
prevén que el precio de la
vivienda suba un 15% y
en 2004 se modere

equivalente al 80% del precio me-
dio de lavivienda, a 25 afios y al ti-
po de referencia del mercado. Un
calculo diferente consiste en po-
ner enrelacion el sueldo mediode
los jovenes y el precic medio de
una vivienda, sin tener en cuenta
las condiciones financieras. Asiel
resultado es que el coste de una vi-
vienda de 100 metros cuadrados
supone 11 afios de salario de un jo-
ven.

Mayor esfuerzo

En la misma medida, e} esfuerzo
de los ciudadanos para adgquirir
una vivienda supone este atio el
40% del salario bruto medio
anual, un porcentaje que en 2004
alcanzara el 46,6%, segun los cal-
culos del Servicio de Estudios del
BBVA. En un informe sobre el sec-
tor inmobiliario, 1a entidad aftade
que los precios de las viviendas
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crecerén este afio el 17%, para ini-
ciar el que viene un periodo de ra-
lentizacion, con un incremento de
entreel 6y el 10 %. A pesar de esta
ralentizaci6n, el esfuerzo para ad-
quirir una vivienda seguira au-
mentando porque es previsible
que se incrementen los tipos de in-
terés.

El incremento del precio de los
pisos también ha hechoqueenlos
ltimos afos hayan aumentado
las idades de fi jacion
Asi, el importe medio de los crédi-
tos hipotecarios suscritos el afio
pasado supuso el 77,7% del precio
medio de la vivienda (109.884 eu-
ros), mas de 12 puntos porcentua-
les por encima de la tasa del 65 %
registrada en 1999. En términos
absolutos, el importe medio de la
hipoteca ha subido de los 67.770
euros de junio de 2000 hasta los
88.684 euros que se suscribian en
marzodeeste afio.

El Bancode Esparia ya ha adver-
tido de las consecuencias negati-
vas que este fuerte endeudamien-
to tiene para las familias, porque
reduce drastica y prolongada-
mente su capacidad de ahorro, y
ha alertado del peligro financiero
del “sobrendeudamiento” en el
caso de una previsible subida de
los tipos de interés. En este senti-
do, un experto sefialé reciente-
menteque paralasfamiliasunau-
mento de los tipos hasta el 1% «se-
ré soportable, aungque incremen-
tos superiores constituirian una
sefial de alarman.






