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Resumen la intensa y prolongada crisis econdmica iniciada2007 con la implosion del
boom inmobiliario ha traido consigo una elevadaasioiad hipotecaria ante la incapacidad
de numerosas familias de hacer frente a sus hgmtpor culpa del desempleo. En este
trabajo analizamos las causas de la situacion ymasios que en 2011 existen

aproximadamente 172.923 familias en riesgo inmediatdesahucio.

1.- Las Causas.

Una de las consecuencias mas nefastas de la intemsdongada crisis econémica
gue experimenta la economia espafiola, ha sidausitadlo incremento de los procesos de
desahucio. Contrariamente a lo sucedido en cndeviares, la pérdida de la vivienda como
consecuencia de impago de la hipoteca esta adupurien especial protagonismo en la actual
crisis. Diariamente se informa de forma mas o memesisa de la proliferacion de desalojos
de familias afectadas por hipotecas que no puedgarpSegun datos del Consejo General
del Poder Judicial, en el primer semestre de 2@lfiracticaron 32.010 desahucios y fue la

Regién de Murcia, con un incremento del 547% lamagor crecimiento experimerité

La novedad de esta situacion radica en dos eleseatacteristicos de la actual crisis,
elementos heredados el modelo de crecimiento cdmocomo “modelo del ladrillg”
Durante el periodo 1999 — 2007 el sector inmobdiagxperimentdé un fuerte auge de
naturaleza especulativa lo cual trajo consigo uengsp proceso de enredamiento de los
hogares esparioles: el crecimiento del precio davianda obligaba a contratar hipotecas

! El problema es tan acuciante que ha dado lugaacimiento de un movimiento social especifico citra
los desahucios. Véase por ejemplo el caso de |daf®lma de Afectados por la Hipoteca,
http://afectadosporlahipoteca.wordpress.com/.

2 Sobre este modelo de crecimiento, su génesis glesesjuilibrios puede consultarse el artic@oetimiento y
Especulacion Inmobiliaria en la Economia Espafiptavista Principios — Estudios de Economia Rzaitin® 8,
2007. Disponible ehttp://www.fundacionsistema.com/media/PDF/Ppios8ld8i&s20Redondo.pdf




cada vez mas cuantiosas para comprar viviendasveadaas reducidas. Como se aprecia en
el Gréfico 1 el precio del fllegd a crecer a un ritmo interanual cercano & 26n
septiembre de 2003. En los afos siguientes el@uexitinud creciendo a tasas importantes

pero cada vez menores.

Gréfico 1

Precio m2 Vivienda Libre
Crecimiento interanual en porcentaje

20,00+

15,00

10,00+

Porcentaje
(2}
o
=)
|

0,00 L I e T R L A o B e I LA (I e e
ar96 jun97 sep98 dic99 mar0l jun02 sep03 dic0O4 mar06 juné@P& dic09 marll

3

-5,00

-10,00 -

Puede apreciarse en el Gréafico 1 como la evoludétipos de interés fue durante los
afios delbboommuy favorable a la burbuja. Los tipos de inteméminales no s6lo habian
alcanzado niveles histéricamente reducidos sino lqaetipos de interéseales fueron
negativos desde 1999 a 2007. Desde ese afio laigituse ha revertido: los tipos de interés

reales de la vivienda se sitan en niveles sugsiaios de 1996.

Gréfico 2
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Cuando las contradicciones del modelo condujerosuamplosion en 2007, el
endeudamiento de los hogares habia crecido sigtiv@mente. Efectivamente, como se
aprecia en el Grafico 1, a partir de 2007 se aediatdesaceleracion del precio de la vivienda
y a partir de septiembre de 2008 el crecimientaeggmtivo. Se producia un hecho inusitado
en el imaginario colectivo: contrariamente a lo tpexperiencia parecia sugerir la vivienda
perdia valor. Desde entonces hasta la actualiddal tcenestre se nos informa de una nueva

reduccion en el precio.

Por otra parte, la especializacion de la econosparf®ola en el sector inmobiliario y
en industrias afines ha complicado considerableenéntsalida de la crisis, deteriorando
significativamente las finanzas de las familiasogtambrados al negocio inmobiliario, a sus
rendimientos de corto plazo y a sus pingues bdnsfigdonde colocar ahora la mano de obra

excedentaria?

La evolucion de los precios habia impulsado lavatzd en el sector inmobiliario. La
contrapartida negativa era que el creciente nieepicios obligaba a contratar préstamos
hipotecarios de cuantia creciente y el créditodlayspiciado por los bajos tipos de interés y
el entorno de confianza que trajo consigo la ina@@ion de Espafa al euro. En el Grafico 3
puede observarse el crecimiento interanual deltorédncedido a los hogares espafioles para
la adquisicion de vivienda. Puede comprobarse gtre éos afios 2003 y 2007 el crédito
llegd a crecer a tasas superiores al 20%. A mtR007 se inicia la desaceleracion del sector,
que entra irremediablemente en crisis en 2008 rahsieles a los desequilibrios internos la
crisis inducida desde el exterior por lasipbtecas subprinia(2007) y la quiebra del
centenario banco Lehman Brothers (2008). Puede ratrarse el estancamiento del crédito a

partir septiembre de 2009, e incluso su contracaginal.



Gréfico 3
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La exacerbada evolucion de los préstamos concedidtre los afios 1999 — 2007,
tuvo como consecuencia un incremento astronomit@mtkeudamiento acumulado por las
familias, tanto hipotecario como no hipotecario. étrGrafico 4 pueden comprobarse estos
datos. Al finalizar la anterior crisis econdémicaealdeudamiento hipotecario de los hogares
era del 16'54% del PIB (junio de 1995); en junid2@&0 habia llegado al 64°98% del PIB es
decir, se habia multiplicado por 4. Pero las deutatas familias no son solo hipotecarias:
hay que afadir los préstamos personales, los aséasiociados a las compras con tarjeta, etc.
La evolucion es similar a la ya comentada pero m#s grave: en junio de 1995 el
endeudamiento total de los hogares equivalia @%4del PIB; en junio de 2010 se habia

alcanzado el record del 93% del PIB.

Con la implosién de la burbuja inmobiliaria y lésts de los mercados financieros, el
flujo crediticio ceso y los tipos de interés reaegispararon. Como hemos comprobado en el
Grafico 3 el crecimiento en los ultimos dos afiosida nulo o negativo: no hay posibilidades
de recuperacion econdmica mientras no se restatiigoecrediticio de forma abundante y
ordenada hacia actividades productivas. Desde oheslide 2010, véase Grafico 4, los niveles
de endeudamiento familiar en relacion al PIB estminuyendo lentamente: las familias
trabajan para pagar deudas que arrastran del pgsesio les impide embarcarse en nuevos

proyectos de gasto, las empresas no reciben pegelaumento del paro es masivo.



Gréfico 4
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Es precisamente el aumento continuado del deserfpltpie ha provocado un repunte
de la morosidad crediticia y la posibilidad de dog ciudadanos sean expulsados de sus
viviendas a peticion de los bancos acreedores. |[EGr&fico 5 hemos representado la
evolucion reciente de la tasa de morosidad de Héditos hipotecarios adeudados por los
hogares. Como indica la logica, los episodios devasla morosidad estdn asociados a

situaciones de crisis econdémica y elevado desempleo

Gréafico 5

RATIO DE MOROSIDAD
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2.- Estimacion.

¢Cuantas familias estan en riesgo de perder suendas a causa de la crisis

econémica?

En el Cuadro 1 hemos realizado una estimacionpgoeedemos a detallar. Hemos
estimado en primer lugar el nimero de hipotecastenties a fecha de hoy. Como no existe
una fuente directa hemos tomado los datos proceslesht la Memoria de la Agencia
Tributaria. Segun esta fuente en el IRPF fuerorladedas (a efecto de deduccion por
inversion en vivienda habitual) 6°6 millones de digzas en el afio 2008 (ultimo afio
disponible). Esas no son las hipotecas realmensteakes en dicho afio ya que no todos los
individuos deudores efectian la declaracién deFIRIRemos extrapolado el dato al conjunto
de la poblacion: si de 19°3 millones de declarazso® 6 millones declaran hipoteca, de un
total de 16°7 millones hogares 57 millones tendngoteca en 2008. Para conocer la
estimacion de hipotecas existentes en 2011 sumaimadato anterior las nuevas hipotecas
contratadas en los afios 2009, 2010 y 2011 y restdasohipotecas canceladas en esos
mismos afios (datos del INE). Tendriamos pues quelmlero de hipotecas existentes se

estima en 6°86 millones de unidades.

Teniendo en cuenta que segun el Banco de Espadisalale morosidad hipotecaria de
los hogares es del 2°52% (septiembre de 2011)1h2y23 hogares espafioles en riesgo de

desahucio.

Estos resultados pueden acabar siendo aun massgeniendo en cuenta que segun
las Ultimas estimaciones de diversas instituciomestilaterales (OCDE, FMI Comision
Europea), se espera una fuerte desaceleracion deoteomia espafiola para 2012 y una

persistencia de los niveles de desempleo por embé20% en el préximo trierio

® Sobre las estimaciones del desempleo véase “ltadeion a los Desempleados en Espafia 1995 — 2011”,
disponible erhttp://www.eumed.net/ce/2011b/jfbr.html




Cuadro 1

ESTIMACION DE HOGARES EN RIESGO DE DESAHUCIO ANO: 2 011

Estimacion de hogares con hipoteca (afio 2008)

Total declaraciones IRPF 19.388.981
Individuales 14.722.533
Conjuntas 4.666.448
Declaran hipoteca 6.637.283
Hogares (EPA 2008) 16.742.00(
Hogares con hipoteca (estimacién afio 2008) 5.721.

Actualizacion del nimero de hipotecas

Nuevas (2009, 2010y 2011) 2.574.137
Canceladas (2009, 2010 y 2011) 1.443.269
Neto 1.130.868
Hipotecas existentes 2011 (estimacion) 6.862.03(
Tasa de morosidad 2,52%
En riesgo 172.923

Fuente: elaboracion propia a partir de EPA, Memdeida Agencia Tributaria y Banco de
Espana.




