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5.1. -  ENTERRANDO EL PASADO Y PREPARANDO EL 

FUTURO 

 

Se  t r a t a  d e  echa r  una  v i s ta  a l  pa sado  con  e sp í r i tu  c r í t i co  y  no ,  con  

l a  s im p l e  i n t en c ió n  d e  re cop i l a r  he cho s  de  todo s  co noc ido s ,  p a r a  q ue  

l a  no s t a l g i a  qu e  p ud i e r an  p rod uc i r no s ,  s e  co nv i e r t a  en  una  

e num er a c ió n  de  l o s  e r ro re s  comet i do s  po r  l a  mayo r í a  d e  l a s  em pre sa s  

d e l  s e c t o r  y  pod e r  a s í ,  en ca r a r  e l  f u t u ro  co n  m ay ore s  g a r an t í a s  de  

é x i to .  

 

E s  e v i d en t e  q ue  cono ce r  co mo  se  no s  p r e sen t a  e l  f u t u ro  d e l  s e c to r  

i nmo b i l i a r i o  e s  d i f í c i l  d e  p r ede c i r  con  e xa c t i t ud ,  p e ro  e s  c i e r t o  que  

no s  en f rentamo s  a  una  nueva  s i tu ac ión  po r  lo s  cambio s  que  ya  

e stamos  v iv iendo  y  que  podemo s  resumir  como  s i gu e :  

a )  Ca mbio s  en  l a  pe rcep c ión  de l  Gob ierno ,  no  so l o  d e l  P P  que  

gob i e rn a  a c t u a lm en te ,  s i no  de  l o s  p róx imo s  q ue  pu d i e r an  g a na r  

f u t u r a s  e l e c c ione s  ge ne r a l e s  o  au to nóm ic a s .  Todo s  e l l o s  p a recen  

co i nc i d i r  en  camb ia r  e l  moto r  económico  que  supon í a  para  

e l  pa í s  e l  sec tor  inmob i l i a r io  y ,  má s  con c re t am en te ,  e l  s e c to r   

r e s i de nc i a l ,  v i v i enda ,  po r  o t ro s  m as  e f i c i en t e s  qu e  d en  m a s  

e s t ab i l i d ad  a  l a  e con om í a  d e  E sp añ a ,  como  pued en  s e r :  l a s  

e xpo r t ac ion e s ,  e l  t u r i smo  o  e l  i n du s t r i a l .   

b )  La  convu l s ión  su f r ida  po r  e l  s i s tema  f inan c ie ro ,  a t r a p ado  

po r  l a  c r i s i s  i nmo b i l i a r i a  e s  o t ro  d e  l o s  h echo s  i n con t ro ve r t i b l e s ,  

q ue  t i e ne  co nsecue nc i a s  g r av í s ima s  e n  l a  pe r ce pc ión  d e  l a  

s o l v en c i a  e  i n cap ac i d ad  con  l a s  q ue  s e  p e rc i b e  a l  s e c to r  

i nmo b i l i a r i o .  D e j an do  ap a r t e  l a s  cu l p a s  q ue ,  p en samos  no  tod a s  

s e  d ebe n  a  l a  ge s t i ón  d e  l a s  em pre sa s  de l  s e c to r  i nmob i l i a r i o ,  l a s  

con se cu en c i a s  l a s  e s t amo s  v i v i endo  

  de sapa r ic ión  de  l a  ma yor ía  de  l a s  Ca jas  de  Aho rro  que  

e r an ,  r e co rdémo s l o  l a s  e s pe c i a l i s t a s  y  mayo res  

sumin i s tradore s  de  f inanc ia c ión  d e l  sec to r ,  de sapa r ec i d a s  

o  con ve r t i d a s  en  b an co s  cu ya  o pe ra t i v i d ad  e s t á  su f r i e ndo  

c am b io s  d e  p ro f undo  ca l ado ,  

  l a  cre ac ión  de l  SA REB  ( e l  b an co  ma lo )  a l  qu e  han  s i do  

t ra spa sado s  l a  mayo r ía  de  a ct ivos  tó x ico s  de l  sec tor  

in mobi l i a r io  e n  pod e r  de l  s i s t em a  f i n an c i e ro ,  que  s e  h a  

con ve r t i do  e n  l a  mayo r  in mobi l i a r ia  de l  pa í s ,  no  po r  su  

a c t i v i d ad ,  poc a  ge s t i ón  y  mu ch a  ven t a  ( en  su  p r ime r  año  de  

e j e r c i c i o  h an  ve nd i do  3 . 8 00  m i l l on e s  d e  € ,  e so  s í  con  

impo r t an t e s  pé rd i d a s )  

  l o s  cambio s  en  la  cúpu las  d i re ct iva s  de  lo s  bancos  

co mpues ta s  po r  g enera c ione s  ma s  jó venes  y  me j o r  

p r ep ar ad a s ,  qu e  e s t án  impon iendo  nuevo s  método s  de  

ge s t ión  y  fé rreo s  con tro le s  d e  su s  i n v e r s io ne s ,  en  p e rpe tuo  

mo v im i en to  de  a se n t am i en to  pe ro  qu e ,  a  m ed io  p l a zo ,  p ueden  

ado l ece r  de  c ie r ta  f a l ta  de  f o rmac ión  i nmo b i l i a r i a  y  de  

expe r ien c ia  en  per iodos  de  ge stac ión  de  una  cr i s i s ,  a l  no  

h ab e r  v i v i do  e l  pe r iodo  199 7 -2 007 .  

 

CONTINUA HASTA 71 PAGINAS 
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SINOPSIS  

  

En  es te  Cuade rno  se  p rocede  a l  aná l i s i s  po rmeno r izado  de  la  

f inanc ia c ión  nec esa r ia  en  un a  promoc ión  inmob i l i a r i a  pa ra  ven ta ,  

con  ob je to  de  compa ra r  e l  s i s te ma de  f in anc ia c ión  trad ic iona l  que  

se  ap l i cab a  con  gene ra l idad  de  la s  en t idade s  f inanc ieras ,  a  l a s  

p romoc iones  inmobi l i a r ia s  pa ra  su  v enta ,   ante s  de l  in i c io  de  l a  

c r i s i s  in mob i l i a r ia ,  con  l a  que  tamb ién  se  ap l i c aba  en  2006  y  2007 ,  

con  l a  “vue l ta  de  tuerca •  que  supu so   que  se  d io  pa ra  hace r  f rente  

a l  r ie sgo  de  la  pa lpab le  d i sminuc ión  de l  núme ro  de  ven ta s .  E stos  

resu l tado s  se  compa ra ran  con  los ,  tod av ía  de sconoc idos ,  pero  

p rev i s ib l es  nuevos  p ará metro s ,  que  se  ap l i ca ran  a  pa rt i r  de l  2014  

cuando  se  va yan  regu lar izando  la  conce s ión  de  créd i tos  a l  sec tor .  

 

Para  hace r  es te  aná l i s i s  pormeno r izado  se  u t i l i za  e l  so f twa re  

in mobi l i a r io  G ESTIN MO,  come rc ia l i za do  por  PRA YD E GESTIÓN ,  

ap l i cado  a  una  p romo c ión  inmobi l i a r ia  t ipo ,  jun to  con  su  modu lo  

IN MOFASE.  

 

De  e sta  fo rma  se  o f re ce  un  p lan teamiento  muy  fác i lmente  

co mpren s ib l e  que  no s  pe rmite  rea l i zar  muchas  y  va r iada s  

a l te rna t iva s  con  ob je to  de  conoce r  en  cada  una  de  e l l a s  lo s  fondos  

p rop ios  nece sar io s  a s í  co mo  la  f inanc iac ión  trad ic iona l  y  

co mpara r lo s  con  e s te  nue vo  mode lo  que  t iene  toda s  l a s  

p robab i l idades  de  ser  l a  nuev a  ap l i cac ión  po r  par te  de  l a s  

en t idade s  f inanc ieras  que  e stán  a le rtada s  de  l a s  ma las  p rác t i ca s  de  

époc as  pa sada s  
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