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iCuales son las causas de la crisis valores ficticios no adecuados a la reali- Derecho concursal. Es posible que

¢Qué opina de la crisis inmobiliaria?

Con exclusion de la crisis econémi-
ca que azota a Estados Unidos y va-
rios paises de la Union Europea, ci-
néndonos a Espana y exclusivamente
al sector inmobiliario, el problema es
muy grave. La burbuja inmobiliaria,
a diferencia de lo que opinaban nu-
no se ha desin-
flado con lentitud sino que ha esta-

merosos estadistas,

llado con gran intensidad, provocan-
do la peor crisis del ladrillo que ha
conocido nuestro pais.

inmobiliaria?

Las causas son varias y citarlas to-
das seria exageradamente prolijo. Sin
embargo, podemos citar las que a mi
juicio han tenido un caracter decisivo:

1°.- Espana ha vivido durante casi
quince anos, en un ciclo econémico pu-
jante y en una euforia inmobiliaria que
parecia no tener fin. Los pisos aumenta-
ban de precio a un promedio del 15%
anual, y el ciudadano invertia en unos

dad econdmica. Tal fue el auge del mer-
cado, que las ventas se realizaban sobre
plano y la mayoria de los compradores
no dudaban en endeudarse, creyendo
que invertian en valores seguros sin
apercibirse que los pisos que adquirian
estaban sobrevalorados

2".- Las entidades de crédito concedi-
an préstamos hipotecarios por importe
muy superior al valor real del inmueble,
sin profundizar adecuadamente sobre Ja
solvencia del prestatario

3".- La crisis financiera supuso el

corte de suministro de dinero por
parte de las entidades de crédito a in-
mobiliarias, promotoras y construc-
toras que se vieron en la imposibili-
dad de concluir muchos de los edifi-

cios iniciados

4*.- Los adquirentes de los pisos
acabados o en construccion se vieron
igualmente afectados por las restric-
ciones crediticias bancarias, no pu-
diendo acceder a la propiedad al ser-
les denegada la hipoteca.

5%- Los inversionistas, ante tal si-
tuacién y las alarmantes noticias di-
fundidas por los medios de comunica-
cion (la mayoria ciertas), dejaron de
aplicar sus ahorros a compras inmo-
biliarias.

6%.- Empresas del sector inmobiliario
que parecian consolidadas en el mercado
iniciaron compras, fusiones por absor-
cion, ete. invirtiendo cantidades impor-
tantisimas de dinero a través de présta-
mos bancarios, cuya imposibilidad de de-
volucién al sobrevenir la crisis les obligé
a solicitar nuevas refinanciaciones que
en muchos ocasiones fracasaron y se vie-
ron abocadas al concurso.

<Qué aconsejaria a las inmobiliarias,
promotoras o constructoras que, al no
vender los pisos y locales construidos
o en construccion, se aperciben que
de continuar esta situacion al no poder
hacer frente a los préstamos
hipotecarios se vean abocadas a la
ruina?

Muy sencillo, consultar inmediata-
mente a un abogado especialista en

el consejo sea presentar el concurso,
obteniendo inmediatamente un con-

venio anticipado en 4 o 5 meses, o
armonizar esta situacion con la li-
quidacion inmediata de aquellos ac-
productivas no
esenciales para la continuidad de la
empresa

tivos o unidades

También es posible que el especialis-
ta le aconseje no acudir al concurso y
refinanciar la deuda u otra solucion.

Lo que nunca debe hacer

1 pro-
motora en crisis, es dirigirse a un le-
trado no especialista en la materia.
Ello equivaldria a que una persona
que ha sufrido una fractura de hue-
so, en lugar de consultar a un trau-
matélogo se dirigiera a un psiquiatra
o a un oncologo.

¢Quiere ello decir que easi todos los
abogados se atreven a dirigir un
procedimiento concursal?

Desgraciadamente si. En algunas
ocasiones se limitan a copiar un for-
mulario creyendo que es suficiente
para llevar adelante el concurso. Pe-
ro el concurso es mucho mas com-
plejo, pues de un simple formulario
no resultan otras actuaciones como
son la negociacién con los acreedo-
res, la intervencion en la pieza de ca-
lificacion para evitar que ei concur-
so sea declarado culpable, la exclu-
sion de responsabilidades de los ad-
ministradores y otros muchos su-
puestos cuyo contenido no se
encuentra en un modelo de ordena-
dor, sino que es consecuencia de mu-
chos anos de estudio y experiencia

Por ultimo, ;hasta cuando prevé que
durara la crisis inmobiliaria?

Creo que la situacion se ira deterio-
rando hasta mayo o junio de 2009 que
probablemente sea la fecha de mayor
recesion, y empezara a remontar a
principios de 2010.
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