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Las preocupaciones de que una ola de
ejecuciones hipotecarias se estrellaria contra el
mercado de la vivienda una vez que terminaran
las protecciones pandémicas, como las
moratorias de ejecucion hipotecaria y los
programas de indulgencia, no se materializaron,
y las ejecuciones hipotecarias permanecen cerca
de minimos histéricos.

JAN 2023 — Ahora, la Reserva Federal esta elevando las tasas
de interés para controlar la inflacién y, como resultado, el
mercado inmobiliario se estd enfriando rapidamente.
Algunos se preguntan si las ejecuciones hipotecarias se
aceleraran a medida que se desacelera la apreciaciéon del
precio de la vivienda.

“La ejecucidén hipotecaria es el resultado de dos
desencadenantes simultaneos: la falta de capacidad de pago
(morosidad) y la falta de equidad en una vivienda”, dijo la
primera economista estadounidense Ksenia Potapov. “Pero
no toda delincuencia se convertird en una ejecucion
hipotecaria. Con suficiente capital, el propietario tiene la
opcién de vender la casa o aprovechar ese capital para
capear un revés financiero temporal.

“Lo contrario, una falta de equidad en la vivienda sin un revés
financiero que conduzca a la morosidad, nuevamente no
terminara en una ejecucién hipotecaria”, dijo. “Solo, las
dificultades econémicas o la falta de equidad son necesarias,
pero no suficientes para desencadenar una ejecucién
hipotecaria. Ambos desencadenantes deben estar presentes
para crear las condiciones para una ejecucion hipotecaria”.

Si bien los pensamientos de ejecucion hipotecaria traen
recuerdos de la gran crisis financiera de hace una década, el
mercado inmobiliario es muy diferente hoy en dia, dijo
Potapov. A nivel nacional, el patrimonio familiar alcanzé el 70
por ciento en el segundo trimestre de 2022, el nivel mas alto
en mas de 35 anos. Y el mercado laboral continda mostrando
fortaleza, con la tasa de desempleo cerca de los minimos
previos a la pandemia.

“Sin embargo, el mercado de la vivienda se ha enfriado
considerablemente en medio del shock de asequibilidad
provocado por el rapido aumento de las tasas hipotecarias, y
estdn surgiendo signos de una desaceleracién del mercado
laboral”, dijo Potapov. “Ambas tendencias amenazan con
aumentar el riesgo de ejecuciones hipotecarias a corto
plazo”.
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cAumentaran las ejecuciones
hipotecarias a medida que se

enfrien los mercados?

La apreciacién del precio de la vivienda se esta
desacelerando en todos los mercados principales, dijo, y los
precios estan a punto de caer aln mas a medida que el
mercado de vendedores de 2021y principios de 2022 se
vuelve hacia los compradores, lo que podria socavar parte
del capital que los propietarios han acumulado.

“El crecimiento de los precios inevitablemente continuara
desacelerdandose para reflejar la realidad de las tasas
hipotecarias mas altas”, dijo Potapov. “La apreciacién de dos
digitos del precio de la vivienda de los Ultimos dos afos no
fue sostenible a largo plazo y estuvo muy por fuera de la
norma histérica: la apreciacién promedio anual del precio de
la vivienda a nivel nacional desde 1990, sin incluir la
pandemia, es del 3,6 por ciento”.

“Pero, incluso si los precios de la vivienda se vuelven
negativos, la caida tendria que ser sustancial para acabar
con todo el capital que muchos propietarios han acumulado
en los Ultimos afos”, agregé. “Por ejemplo, para el
propietario nacional promedio que comprd una casa en julio
de 2020, los precios de la vivienda tendrian que disminuir un
27 por ciento para eliminar todas las ganancias de capital de
la apreciaciéon”.

Los propietarios de viviendas tienen altos niveles de capital
inmobiliario utilizable, lo que proporciona un colchén para
posibles caidas de precios y para evitar que los problemas de
vivienda se conviertan en una ejecucién hipotecaria.

“De hecho, si se requiere que los propietarios de viviendas en
dificultades resuelvan la morosidad, dadas sus reservas de
capital, las ventas involuntarias son mucho mas probables
que las ejecuciones hipotecarias”, dijo Potapov. “Las
ejecuciones hipotecarias en el tercer trimestre de 2022
aumentaron, pero se mantuvieron por debajo de los niveles
previos a la pandemia. Si bien podemos esperar que el
nUdmero aumente a medida que el mercado laboral se
desacelera y los precios de la vivienda caen desde su punto
maximo, el resultado probablemente serd mas un "goteo" de
ejecuciones hipotecarias que un "tsunami".



