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5.1.- ENTERRANDO EL PASADOY PREPARANDO EL
FUTURO

Se trata de echar una vista al pasado con espiritu critico y no, con
la simple intencion de recopilar hechos de todos conocidos, para que
la nostalgia que pudieran producirnos, se convierta en una
enumeracién de los errores cometidos por la mayoria de las empresas
del sector y poder asi, encarar el futuro con mayores garantias de
éxito.

Es evidente que conocer como se nos presenta el futuro del sector
inmobiliario es dificil de predecir con exactitud, pero es cierto que
nos enfrentamos a una nueva situacion por los cambios que ya
estamos viviendo y que podemos resumir como sigue:

a) Cambios en la percepcion del Gobierno, no solo del PP que
gobierna actualmente, sino de los proximos que pudieran ganar
futuras elecciones generales o autonémicas. Todos ellos parecen
coincidir en cambiar el motor econé6mico que suponia para
el pais el sector inmobiliario y, mas concretamente, el sector
residencial, vivienda, por otros mas eficientes que den mas
estabilidad a la economia de Espana, como pueden ser: las
exportaciones, el turismo o el industrial.

b) La convulsion sufrida por el sistema financiero, atrapado
por la crisis inmobiliaria es otro de los hechos incontrovertibles,
que tiene consecuencias gravisimas en la percepcién de la
solvencia e incapacidad con las que se percibe al sector
inmobiliario. Dejando aparte las culpas que, pensamos no todas
se deben a la gestion de las empresas del sector inmobiliario, las
consecuencias las estamos viviendo
e desaparicion de la mayoria de las Cajas de Ahorro que

eran, recordémoslo las especialistas y mayores
suministradores de financiacion del sector, desaparecidas
o convertidas en bancos cuya operatividad esta sufriendo
cambios de profundo calado,

e |la creacion del SAREB (el banco malo) al que han sido
traspasados la mayoria de activos téxicos del sector
inmobiliario en poder del sistema financiero, que se ha
convertido en la mayor inmobiliaria del pais, no por su
actividad, poca gestion y mucha venta (en su primer ano de
ejercicio han vendido 3.800 millones de €, eso si con
importantes pérdidas)

e |os cambios en la cupulas directivas de los bancos
compuestas por generaciones mas jovenes Yy mejor
preparadas, que estan imponiendo nuevos métodos de
gestion y férreos controles de sus inversiones, en perpetuo
movimiento de asentamiento pero que, a medio plazo, pueden
adolecer de cierta falta de formacién inmobiliaria y de
experiencia en periodos de gestaciéon de una crisis, al no
haber vivido el periodo 1997-2007.
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SINOPSIS

En este Cuaderno se procede al analisis pormenorizado de la
financiacion necesaria en una promocién inmobiliaria para venta,
con objeto de comparar el sistema de financiaciéon tradicional que
se aplicaba con generalidad de las entidades financieras, a las
promociones inmobiliarias para su venta, antes del inicio de la
crisis inmobiliaria, con la que también se aplicaba en 2006 y 2007,
con la “vuelta de tuerca® que supuso que se dio para hacer frente
al riesgo de la palpable disminucién del nimero de ventas. Estos
resultados se compararan con los, todavia desconocidos, pero
previsibles nuevos parametros, que se aplicaran a partir del 2014
cuando se vayan regularizando la concesiéon de créditos al sector.

Para hacer este analisis pormenorizado se utiliza el software
inmobiliario GESTINMO, comercializado por PRAYDE GESTION,
aplicado a una promocién inmobiliaria tipo, junto con su modulo
INMOFASE.

De esta forma se ofrece un planteamiento muy facilmente
comprensible que nos permite realizar muchas vy variadas
alternativas con objeto de conocer en cada una de ellas los fondos
propios necesarios asi como la financiaciéon tradicional y
compararlos con este nuevo modelo que tiene todas |las
probabilidades de ser la nueva aplicaciéon por parte de las
entidades financieras que estan alertadas de las malas practicas de

épocas pasadas




