Crisis inmobiliaria en EUA

Entre los años 2001 y mediados de 2003, buscando contrarrestar la desaceleración que presentaba la economía debido a una contracción en la actividad industrial, principalmente del sector manufacturero y una fuerte reducción de la inversión privada,  la FED (Reserva Federal de EUA) redujo su tasa de interés de 6,5% a 1%. Esta medida logró impulsar a la economía y conseguir niveles de crecimiento óptimos, que se manifestaron en el PIB, el cual se ubicó en un rango de 2% a 2,8% de 2000 a 2007. Un sector fundamental para la recuperación económica fue el dinamismo que vivió el sector inmobiliario, el cual se benefició por las bajas tasas de interés, un aumento de la intermediación financiera que propiciaron inversiones en este sector y la creación de productos financieros que permitieron diversificar el riesgo de crédito. Las bajas tasas de interés en el sector inmobiliario generaron un aumento en la demanda, acelerando el incremento de la deuda hipotecaria. El incremento en el crédito hipotecario, generó un rápido crecimiento en la construcción y venta de viviendas, fenómeno que produjo un aumento en los precios del sector inmobiliario, llegando a su máximo nivel de valorización entre el 2004 y el 2005, como puede observarse en las graficas, generando así una burbuja financiera.
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PRECIOS DE LAS VIVIENDAS EN ESTADOS UNIDOS
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Fuente OECD. http://www.oecd.org/dataoecd/19/31/36223876.pdf
Los problemas económicos de EUA se reactivaron cuando los bancos de ese país concedieron préstamos para vivienda a familias de bajos ingresos que no calificaban para un préstamo tradicional. Los compradores se endeudaron por montos mucho más altos de lo que podrían pagar en relación con sus salarios, lo que representó un riesgo para el mercado hipotecario. Este tipo de préstamos de alto riesgo se conoce como hipotecas ‘subprime’. La contratación de este tipo de hipotecas pasó del 8,5% del total de hipotecas concedidas en el 2003, al 20,1% en 2006. 

Sin embargo, el aumento en las tasas de interés que aplicó la FED en 2006, provocó que muchas personas no pudieran cumplir con sus compromisos. El resultado fue la tasa de morosidad de las hipotecas ‘subprime’  hasta ubicarse en el segundo trimestre del 2007 en el 14.8%, nivel máximo de los últimos cinco años. Hay que señalar que la tasa de interés pasó de menos del 4% a casi el 6% entre el 2004 y 2006, se planeaba mantenerla en estos rangos para después disminuirla y evitar así el sobre endeudamiento. La tasa fija a treinta años, que en principio se mantiene fija, ha tenido fluctuaciones en torno al 6%, subiendo muy ligeramente. Esta última, facilita el sobreendeudamiento hipotecario, al igual que la proliferación de tarjetas de crédito, pero el problema no está en el costo a largo plazo de las hipotecas sino en las tasas anuales que afectan las refinanciaciones. 

Esta situación se sumó a una contracción del sector inmobiliario residencial de EUA –que inició en el 2005– y que se manifestó en la caída en el precio de las viviendas, lo que provocó pérdidas considerables en las industrias manufacturera y de la construcción, ocasionando así la pérdida de cerca de 800,000 desempleos durante el 2006, cifra que ha ido aumentando como resultado del enfriamiento de su mercado inmobiliario.
TASAS DE INTERES HIPOTECARIAS A TREINTA AÑOS Y A UN AÑO
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Fuente: 
La grave desaceleración se agudiza en el consumo estadounidense, ya que con un patrimonio inmobiliario y un salario en riesgo, los consumidores se vieron obligados a disminuirlo. 
Esta situación ha afectado a inversionistas institucionales y privados en todo el mundo, como bancos, fondos de inversión e instituciones financieras. De esta manera, Bank of America se unió al grupo de bancos como Citigroup y JPMorgan Chase que reportaron pérdidas que suman 133,000 mdd, relacionadas con préstamos apalancados, hipotecas, créditos de consumo o una combinación de los mencionados.

Debido a esto, la FED inyectó más de 350,000 millones de dólares, en unión con el Banco Central Europeo, para cubrir la falta de liquidez de los bancos; de igual manera, la FED actuó el 22 de enero con urgencia para contener la caída de las bolsas mundiales, al bajar drásticamente su tasa rectora en el tipo de interés del 4,25% al 3,5%. El banco central intentó responder así a los temores sobre la recesión y a los problemas de liquidez en EUA  que alentaban la caída de las bolsas de valores, bajando en la misma medida su tasa de descuento, empleada en situaciones de emergencia, a 4%.

La profunda depresión inmobiliaria en EUA de prolongarse, puede provocar aún la pérdida de miles de millones de dólares a inversionistas de Wall Street por lo menos un año más, si continúa el incumplimiento en los pagos de las hipotecas, por lo que la FED considera que la crisis inmobiliaria provocará una grave recesión en la economía de EUA, ocasionando un crecimiento económico menor al 0.5% durante el 2008.

