Economla Caixes d’'estalvi

exemple, caldria fer politiques que
permetessin 1’abaratiment del cost del
terreny i revisar la politica d’impostos
que graven tot el procés de compra
d’un habitatge. Ja sabem que els ajun-
taments s’han de finangar, pero cal que
ho facin tant damunt I’esquena dels
ciutadans?

—I per al mercat de lloguer?

—Encara que no es vulgui veure, hi
ha un fet que té una logica aclaparado-
ra: el sistema judicial no funciona en
aquest ambit. No puc entendre que al
mercat hi hagi gent que s’hagi dedicat
a comprar habitatges com una forma
d’inversié i que avui no els posin al
mercat de lloguer si no els poden ven-
dre. I no ho fan perqueé molta gent ha
viscut la mala experiéncia de llogar
un pis i I’hi han tornat tard i, a més,
fet malbé, i no hi ha prou empara ju-
dicial.

—A la nostra societat encara és
molt més arrelada la compra d’ha-
bitatge que no pas el lloguer.

—Tothom, per poc que pugui, mira
de comprar ’habitatge, perqué la di-
fereéncia entre el preu de lloguer i la
hipoteca no és pas exagerat, i perqué
la gent creu que comprant estalvia, i
jo també ho crec, i que quan es jubili
tindra la propietat pagada.

—Ja es fan hipoteques a 50 anys,
que s’arrosseguen fins a després de
la jubilacié...

—No em sembla oportt un periode
tan llarg. L’estat es pot trobar amb un
problema si la gent gran no pot pagar
la quota i acaba vivint en condicions
poc dignes.

—Com preveieu que s’acabara
I’any 2007, en tots aquests ambits?

—Des del punt de vista economic i
financer, acabarem relativament bé.
Perd el més interessant sera veure qué
passa |’any vinent. Probablement no
tindrem els creixements del 4% que
haviem tingut i, pel que fa al sector
immobiliari, penso que encara hi haura
creixements, perqué 1’embranzida del
sector no es pot frenar de cop. En tot
cas, €¢s molt probable que assistim a
una baixada progressiva del preu de
I’habitatge, tal com comenga a passar.
Si tots ho fem bé i no ens alterem més
del compte, aquest procés no ha de ser
gaire traumatic.

Gemma Aguilera
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Llanera cau del niu
del Partit Popular

La fallida de Llanera deixa al carrer 400
treballadors, crédits de 150 milions d’euros a
Bancaixa i a CAM, obres en suspens... La caiguda
de la constructora més consentida pel Partit
Popular no sorprén, perd si que inquieta el sector.

a liei de Newton no es podia com-
plir amb més perfeccié. Tot allo
que puja, baixa, i a més, com en el
cas de Llanera, quan la pujada es
fa des del no-res a ’estratosfera, la bai-
xada esdevé una batzacada de les que
fan historia. L’empresa de Xativa va
presentar la setmana passada, davant el
jutjat mercantil nimero 2 de Valéncia,
una sollicitud de creditors voluntaris
(antiga suspensié de pagaments) que
afecta la firma matriu i cinc filials. En
aquest document, Llanera reconeix que
es troba en una situacié d’“insolvéncia
imminent”, que atribueix a 1’alentiment
de la venda d’habitatges i a I’“estructura
del negoci i el finangament del grup”.
La manca de planificacié adequada
ha estat una de les raons del sotrac
d’aquesta empresa fundada el 1988 per
Fernando Gallego Almazora i refun-
dada, 10 anys més tard, pels seus dos
fills, Fernando i José Ramoén. Els des-
cendents, que tenen a penes 30 anys,
volien fer créixer ’empresa, a recer
d’una legislacié molt permissiva, per
jugar a la primera divisié de la cons-
truccid, al costat dels Soler, Ortiz i
més. Per ascendir comptaven a més
amb D’explicita benvolenga del Partit
Popular, un padrinatge que ana covant
no pas pocs recels dins el sector. A colp
de crédit amb les caixes (Bancaixa, a
qui deu 92 milions d’euros; CAM, 30
milions; i 154 al britanic Lehman Brot-
hers), Llanera va comprar bosses de
terreny rustic amb ’esperanga que els
respectius ajuntaments el requalificaren
com a urbanitzable. Parallelament, la
firma de Xativa desplegd una agres-
siva politica de marqueting. Llanera

no venia pisos; venia una imatge, que
tant es podia veure a les samarretes del
jugadors de ’equip de futbol anglés del
Charlton com a les principals entrades
a les ciutats valencianes en forma de
tanques gegantines. En cinc anys, va
passar de facturar 17 milions d’euros a
418 i de tenir 103 treballadors a 736. El
nom esdevenia familiar i es comencava
a sentir parlar de les seues promocions
a Cullera, Alfara, Torrent, Alcossebre...
El projecte més emblematic era, pero,
molt a prop de la capital, a Catarroja
(Horta). Alli, Llanera es va embarcar,
juntament amb la Conselleria de Terri-
tori (a través d’una de les controvertides
empreses mixtes impulsades pel con-
seller d’aleshores, Rafa Blasco), en un
pla anomenat Nou Millenni que havia
d’algar 12.000 habitatges. El projec-
te, per envergadura i per procediment,
resultava una “aberraci6” que només
podia respondre a I’“amiguisme” que el



PP professava cap als Gallego, segons
recorda ara un técnic de la conselleria,
que assegura que els informes desfavo-
rables foren ignorats. Uns dies abans de
les eleccions autonodmiques, la Conse-
lleria d’Habitatge, competent en la ma-
téria, va donar el vist-i-plau necessari
perque 1’obra anara endavant. Només
unes setmanes abans, havien comengat
a apargixer informacions als mitjans
que posaven en dubte la solvéncia de la
firma, fet que els Gallego desmentien
una vegada i una altra. La sensaci6 dins
el sector era ben diferent, segons expli-
ca un constructor vetera. “A ’etapa de
Gonzalez Pons com a conseller només
es van aprovar quatre megaprojectes: la
reclassificacié de Mestalla i Porxinos,
perque es tractava del Valéncia; Gran
Manises, que fou una paga de factura
al constructor Enrique Ortiz; i Nou
Mil‘lenni, a Llanera”, explica. Aquesta
aprovacié fou “una ficcid, com donar
oxigen a un malalt cronic”.

Operacio de rescat. Els mesos an-
teriors, Llanera havia arrossegat proble-
mes greus de liquiditat derivats d’una
planificacié deficient: les requalificaci-
ons de terreny s’allargaven i no podien
comengar a construir. Alhora, el ritme
de venda dels habitatges —i encara més
de les segones residencies, en qué s’ha-
via especialitzat Llanera— s’anava alen-
tint, amb la falta d’ingressos consegiient
per a afrontar el pagament dels préstecs
amb les entitats financeres. Els deutes
comengaven a ofegar els de Xativa.
“Els van donar credits seguint criteris
no econdmics”, explica el constructor,
en referéncia a Bancaixa i la CAM, to-
tes dues controlades pel Partit Popular.
Aquestes van poder suportar la situaci6
mentre no es va sobrepassar un limit,
pero finalment, veient les turbuléncies
financeres de les (ltimes setmanes, han
hagut de tancar una aixeta que amena-
cava de buidar-los els diposits. Enca-
ra el dijous 27 de setembre, Francesc
Camps intercedia pels Gallego davant el
president de Bancaixa, José Luis Olivas
—que fou president de la Generalitat
amb el PP— per tractar de trobar-hi una
eixida negociada. Camps tenia 1’espe-
ranga que la principal caixa d’estalvis
del Pais Valencia, com ja ha fet a Terra
Mitica o en molts altres projectes, dona-
ria el suport financer que aquests cons-
tructors-amics necessitaven. El volum

Mercat immobiliari

L’'urbanisme, una cursa de fons

Fa anys que parlem de la bombolla immobiliaria, denominacié que representa
prou graficament la situacié que viu el sector.

Tots sabem com, tard o d’hora, acaba una bombolla, i agd és precisament
la cosa que fa por d'un temps enga. El sotrac de la primera empresa pareix
que dibuixa un camf pel qual, sense remei, passaran totes. Aixd, perd, no
és cert. Deixant de banda la morbositat de saber quan i qui seria el primer,
aquesta situacié s’explica per dues grans causes. La primera és ['alentiment
del sector, que respon a moltes raons, com ara els tipus d'interés, els alts
nivells d'accessibilitat econdmica a I'habitatge lliure i la segmentacié de la
demanda. La segona causa per la qual perillen algunes empreses, no pas
totes, és I'escassa preparacié per als temps de crisi, que no sén sind canvis
de cicles naturals al mercat, no tan sols I'immobiliari. Les empreses que so-
breviuen a aquests canvis, com a les teories de I'evolucié de Darwin, sén les
que aprenen a adaptar-se a les noves situacions. Adaptar-s'hi significa llegir
la demanda, ser flexible i produir alld que et volen comprar. Ago, en el sector
immobiliari, és realment complicat, atés que el procés de produccié, des de la
gestié del terreny fins al lliurament de I'habitatge, requereix anys, lustres i a
voltes decennis. D'aci ve que en aquest sector s'incorre en un risc més gran
gue en uns altres, i €s per aixd també —una altra regla universal- que el mercat
li permet de tenir marges més amples.

Algunes empreses s'han convertit en molt poc temps en una gran imatge
de marca a través de les tanques publicitaries. L'endeutament d'aquestes
empreses a curt termini ha coincidit amb inversions a llarg termini just en el
moment d'inflexié del sector. La crisi la passaran millor les que hagen tingut
la visié d’ajustar la gestié de les expectatives de terreny i diversificar-se cap
a unes altres activitats, per exemple, habitatge protegit, terciari i més zones
geografiques, fora del territori peninsular, buscant recorreguts en la rendibilitat
immobiliaria que no hi ha acfl, a causa valor actual del terreny.

Cada moment del cicle econdmic requereix una estratégia diferent, i potser,
en un periode de desacceleracid de I'habitatge residencial Iliure, és més ade-
guada la diversificacidé que no I'expansié. La majoria de les empreses del sec-
tor s'hi han decantat, i han flexibilitzat la seua situacié. Els primers casos de
concurs de creditors presentats al Pais Valencia demostren que |'urbanisme
i la gestio del terreny sén les primeres claus estratégiques d'aquest sector,
perd no pas les Uniques, perqué, a més d'aconseguir llicéncies d'obres, cal
arribar a llicéncies de primera ocupacié o activitat. | per aixd és necessari en-
caixar en cada projecte els riscos d'execuci6, de comercialitzacié i financers.
Aquests Ultims s6n els que poden propiciar el concurs de creditors, quan la
tresoreria no aguanta els pagarés imminents.

Director territorial de I'Institut de Practica Empresarial (IPE)

del deute, la consciéncia que Llanera no
podia ser solvent almenys en un termini
curt o mitja i la situacié de debilitat
en qué es troba la caixa valenciana,
van acabar convencent Camps que no
hi havia res a fer. La seua foto, fa un
parell d’anys, apadrinant el patrocini de
Llanera al Charlton anglés, acompanyat

dels maxims dirigents del club i de la
constructora, queda ara en 1’hemero-
teca. “Al Pais Valencia”, diu un cons-
tructor de Castelld, “hem jugat a ser
multinacionals, i aci, de multinacionals,
no n’hi ha”.

Violeta Tena

9 D'OCTUBRE DEL 2007 EI. TEMPS 73



