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EXPANSION
EN ALIANZA CONCHN

La pesadilla hipotecaria de EU que no se debe olvidar

Countrywide Financial liderd la venta y titularizacién de las hipotecas ‘subprime’, que generaron el colapso del sector de
la vivienda la década pasada.

Jueves, 7 de junio de 2018 a las 6:48 AM
Matt Egan

NUEVA YORK (CNNMoney) -

Angelo Mozilo se volvié rico vendiendo el Suefio Americano. Luego, se convirtio en el rostro de la pesadilla hipotecaria
de Estados Unidos.

Mozilo, el hijo perpetuamente bronceado de un carnicero del Bronx, cofundé Countrywide Financial en 1969. Lo convirtié en una
maquina hipotecaria imparable que facilité —evidentemente en exceso— que millones de estadounidenses fueran propietarios de
una casa.

Entre 1982 y 2003, a medida que los precios de las viviendas entraban en auge y el precio de las acciones de Countrywide se
elevaba 23,000%, Mozilo gand una reputacién en la industria como un genio y una maquina de hacer dinero.

Convirtid a Countrywide en la compaiiia hipotecaria nimero uno entre 1999 y 2006; él personalmente gand mas de 400 millones
de délares (mdd), de acuerdo con Equilar.

“El era la superestrella”, dijo James Rhodes, quien se unié a Countrywide en 2005 para dirigir su paquete de préstamos
inmobiliarios comerciales en valores que podian ser vendidos a inversores.

“Estdbamos liderando la carga para hacer que Estados Unidos volviera a ser grande de nuevo, antes de que eso significara algo
siquiera”, dijo.

Sin embargo, la busqueda de Mozilo del dominio del mercado hipotecario condujo a una carrera hacia el despefiadero en
Countrywide. La compaiiia relajé repetidamente sus estandares de endeudamiento, otorgando préstamos a personas con puntajes

de crédito cada vez mas débiles y que a veces ni siquiera tenian empleo.

Mozilo ayudd a promover el uso de hipotecas subprime y otros productos llamados exdticos. Aclamado como algo brillante en su
momento, estas hipotecas peligrosas explotaron cuando sucedio lo impensable: los precios de las viviendas colapsaron.

“Sus acciones sugieren que estaba dispuesto a llevar el sistema al limite, independientemente de las consecuencias”, dijo Dick
Bove, un veterano analista de |la industria bancaria.

PRODUCTOS PELIGROSOS

Bajo el mando de Mozilo, Countrywide vendié en serie hipotecas complejas a personas que no podian pagarlas, y que a menudo no
las entendian.
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Un producto, una hipoteca de tasa ajustable conocida como ARM de opcidn de pago, daba a los prestatarios la opcién
de hacer pequefios pagos en algunos meses, o incluso saltarse algunos pagos por completo. Muchos prestatarios
terminaron debiendo mas de lo que valian sus casas, lo que resulté en innumerables ejecuciones hipotecarias.

“Los prestatarios no entendian los riesgos involucrados con las hipotecas. Y Countrywide no se los decia”, dijo Patricia
McCoy, una profesora del Boston College que estudié a Countrywide como parte de un libro que coescribid titulado The
Subprime Virus.

Countrywide no se preocupaba mucho por lo que sucedia después de la firma de la hipoteca porque empaquetaba la
mayoria de los préstamos y los enviaba a Wall Street, un proceso conocido como titularizacién.

Countrywide vendié o titularizé el 87% de los 1.5 billones de délares en hipotecas que originé entre 2002 y 2005, segun
el informe final de la Financial Crisis Inquiry Commission (FCIC), un comité federal bipartidista encargado de investigar
las causas del colapso.

“La ambicién y la arrogancia hicieron que Countrywide ofreciera al mercado un producto que era inferior”, dijo Jonathan
Adams, analista senior de Bloomberg Intelligence. “Afectaron terriblemente al mercado”.

‘CORRIDA BANCARIA A LA ANTIGUA’

Durante afios, las tacticas de Countrywide funcionaron espectacularmente bien. La accion alcanzo un récord en febrero
de 2007.

Pero las grietas surgieron cuando los inversores comenzaron a comprender la amenaza planteada por las hipotecas
toxicas.

En abril de 2007, New Century, un prestamista subprime rival, se declard en bancarrota a medida que el desplome del
mercado de la vivienda provocaba que los impagos de propietarios se dispararan. Docenas de otros prestamistas lo
seguirian.

Pero ese agosto, la propia Countrywide estaba luchando contra los temores de una bancarrota a medida que informaba
sobre el aumento de ejecuciones hipotecarias, la disminucién de la produccién de préstamos y los recortes de empleos.

Countrywide no podia acceder a los mercados de préstamos a corto plazo ni vender sus hipotecas a los inversores.
Desesperado por dinero en efectivo, Mozilo se vio forzado a utilizar 11,500 mdd en lineas de crédito de respaldo, una
medida que provocd una rebaja de su accion por parte del servicio de calificacion crediticia Moody's.

Las acciones de Countrywide se desplomaron, los clientes comenzaron a retirar sus depdsitos de su rama bancaria y los
socios comerciales se alejaron de la empresa.

“Las malas noticias provocaron una corrida bancaria a la antigua”, concluyé la FCIC.

Countrywide llegd a un acuerdo seis dias después para vender una participacion del 16% al Bank of America por 2,000
mdd. Pero la desaceleracion en la vivienda se profundizd, y la espiral descendente en Countrywide se acelerd.

En octubre, la compafiia reveld una impresionante pérdida de 1,200 mdd, la primera en 25 anos, a medida que
aumentaban las pérdidas crediticias.

Pocos creen que Countrywide hubiera sobrevivido a la tormenta que se avecinaba si no hubiera sido acordada su venta
a Bank of America por 4,000 mdd en enero de 2008. Ese acuerdo, aprobado por la Reserva Federal hace 10 afos esta
semana, paso a la historia como uno de los peores que haya hecho un banco.
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Mas tarde, en 2008, vino el colapso de IndyMac Bank, un prestamista subprime de California que Mozilo y Countrywide
habian comenzado en 1985 y que mas tarde se escindid como una compaiiia independiente.

El banco se convirtid en el ejemplo mas notorio de los préstamos hipotecarios riesgosos. Sus restos fueron adquiridos
por centavos de dolar por el ahora secretario del Tesoro, Steven Mnuchin.

¢MOZILO SE LIBRO FACILMENTE?

Por sus papeles gemelos en Countrywide e IndyMac, dos de los nombres mas notorios de la crisis, Mozilo es recordado
como uno de los villanos de 2008. La revista Time lo nombré una de las 25 personas a quienes culpar por la crisis
financiera.

Sin embargo, al igual que otras figuras importantes de la crisis, Mozilo evadié en gran medida las duras sanciones del
gobierno.

Durante aios, el Departamento de Justicia considerd presentar cargos penales y civiles contra Mozilo. No presenté
ningun caso.

“Veo a Angelo como alguien que se librd tan facilmente como cualquiera”, dijo Nathan Stovall, analista de investigacion
senior de S&P Global Market Intelligence.

En 2009, la SEC acusd a Mozilo de engafiiar a los inversionistas sobre cuan vulnerable era Countrywide a las
hipotecas subprime, y luego usar informacion privilegiada para deshacerse de sus propias acciones por 139 mdd en 2006
y 2007, antes de que se hundieran.

Mientras Mozilo decia a los accionistas que Countrywide prestaba principalmente a prestatarios sanos, la SEC dijo que
estaba haciendo sonar la alarma dentro de la compafiia con una “serie de evaluaciones cada vez mas funestas” sobre los
peligros futuros.

Especificamente, Mozilo advirtid sobre los riesgos de los préstamos subprime 80/20, que permitian a los prestatarios
con puntajes de crédito débiles comprar una casa sin un pago inicial al obtener dos préstamos, uno para el 80% del valor

y un segundo para el 20% restante.

“En todos mis afios en el negocio”, Mozilo dijo a sus principales lugartenientes en un correo electrénico de abril de 2006
que luego fue publicado por la FCIC, “nunca he visto un producto mas téxico”.

En un correo electrénico por separado ese mes, Mozilo dijo que habia “observado personalmente una grave falta de
cumplimiento” dentro del proceso de documentacién de hipotecas de Countrywide y un “deterioro en la calidad de los

préstamos”.

Mozilo también dijo que Countrywide estaba “volando a ciegas” porque no tenia “manera” de predecir el desempeno
de los ARM de opcidn de pago.

ATROPELLO A LOS ACCIONISTAS

Ante los accionistas, Mozilo dificilmente habia sonado las alarmas.

En una conferencia de la industria unas semanas mas tarde, en mayo de 2006, Mozilo dijo que Countrywide veia las
hipotecas con opcion de pago como una “inversion solida”.

Repetidamente presentd a Countrywide como un prestamista seguro que evitaba los excesos arriesgados de sus pares.
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Mozilo negé los cargos de la SEC y aceptd pagar 67.5 mdd para llegar a un acuerdo, en octubre de 2010. La SEC la
presumid en aquel entonces como la mayor sancidén contra un alto ejecutivo de una empresa publica, pero Bank of
America pago dos tercios de la multa.

Mozilo no fue perseguido por Bank of America, a pesar de la montafia de problemas legales que el banco heredé de
Countrywide.

Stovall estima que Countrywide costo al Bank of America y a sus accionistas al menos 50,000 mdd en cuentas legales,
recompras de hipotecas defectuosas y otros gastos.

“Los accionistas de Bank of America fueron atropellados, no por una aplanadora, sino por otro planeta”, dijo Bove.
“Mozilo no recibié ningun dafio”.

Contactado via telefdnica en California, Mozilo, de 79 afios, se negd a hablar. Su abogado no respondid a una solicitud
de comentarios. Bank of America declind hacer comentarios.

'UN NIVEL DE NEGACION'

Incluso dos afios después del colapso de Countrywide, Mozilo sostuvo que su compafiia era una fuerza enorme para
bien.

“Countrywide fue una de las mejores compafiias en la historia de este pais y probablemente hizo mas diferencia para la
sociedad, para la integridad de nuestra sociedad, que cualquier compania en Estados Unidos en la historia”, dijo a los

investigadores federales en 2010.

Un ex alto ejecutivo de Countrywide dijo a CNNMoney que “Angelo realmente creia que estaba haciendo cosas
maravillosas por la vivienda estadounidense”.

Pero al menos algunos empleados de Countrywide eran mas escépticos.

“No confiaba en lo que mis superiores ejecutivos me decian”, dijo el ejecutivo. “Habia un nivel de negacion”.

Por supuesto, Mozilo no es la Unica persona que merece ser culpada por la debacle de las hipotecas. Otros
prestamistas subprime como New Century Financial, Ameriquest y American Home Mortgage quebraron o fueron
adquiridas en liquidaciones.

Innumerables estadounidenses intentaron entrar en la fiebre del oro de los precios de casas al alza revendiéndolas. El
Congreso ignoro las sefiales de alerta y continud impulsando la propiedad de vivienda. Y las compaiiias calificadoras de
crédito, ansiosas por mantener el flujo de comisiones lucrativas, bendecian los valores hipotecarios riesgosos que luego
implosionarian.

“Casi todos los intereses estaban alineados para mantener la vivienda al alza”, dijo Stovall.

EL 'SALVAJE OESTE' DE LA REGULACION

Los reguladores no pudieron controlar de manera agresiva la industria hipotecaria, lo que permitié que el fraude y los
productos crediticios peligrosos se propagaran durante aios.

“Fue el salvaje oeste”, dijo Stovall.

Peor aun, se permitio que Countrywide buscara reguladores mas indulgentes que no hicieran tantas preguntas.



En diciembre de 2006, Countrywide presenté una solicitud para convertirse en una caja de ahorro, permitiéndole
trasladarse a la supervision de la Oficina de Supervisidon de Cajas de Ahorro (OTS, por sus siglas en inglés) del
Departamento del Tesoro.

La OTS, conocida como el policia mas débil de aquel entonces, supervisé tres de las compafiias mas infames de la crisis
de 2008: AlG, Washington Mutual e IndyMac.

“La OTS consentia a la industria” hasta el punto de la “casi corrupcion”, dijo McCoy, profesor y autor del Boston College,
gue también es un exregulador hipotecario de la Oficina de Proteccion Financiera del Consumidor (CFPB, por sus siglas
en inglés).

Bajo la Ley Dodd-Frank de 2010, el Congreso abolié la OTS. La legislacion cred la CFPB, que detecta abusos hipotecarios y
de otro tipo.

Desde que asumid el cargo el afio pasado, el presidente estadounidense, Donald Trump, ha firmado leyes que han
reducido las regulaciones posteriores a la crisis. Trump también designd personalmente a lideres para estas agencias
reguladoras, los cuales apoyan la desregulacion. Mick Mulvaney, jefe interino de la CFPB, alguna vez llamd a la agencia
una “broma” y presiond para eliminarla.

Aunque la gran mayoria de la Ley Dodd-Frank se mantiene intacta, el cambio de rumbo en Estados Unidos ha generado
una preocupacion de que las lecciones de Countrywide ya hayan sido olvidadas.

“Debemos ser muy cautelosos”, dijo Adams. “Seria un error volver a acercarnos a donde estdbamos justo antes de la
crisis financiera”.



