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El repte es intentar donar resposta a les preguntes seguents:

« Com s’haarribat a la situacio actual? Estem davant dels efectes d’un “boom” o
d’'una “bombolla” immobiliaria?

« Han estat adequades les mesures legislatives adoptades (com la supressio de
les deduccions en 'adquisicio de I'habitatge habitual o la deduccié del .V.A. en la
adquisicio d’habitatges)?

 Durara molt més temps la crisi d’aquest sector? Quines poden ser les
perspectives de futur del sector immobiliari? | quines son les recomanacions
podrien ajudar a reactivar aquest sector?

El professor Melé-Carner n’hi ha afegit alguna més:

*  QUANT DURARA EL REAJUSTAMENT NECESSARI PER ABSORBIT ELS ESTOCS D’HABITATGES | LOCALS
CONSTRUITS SENSE VENDRE PERQUE EL SECTOR IMMOBILIARI TORNI A DESPEGAR?

e COM ES FARA AQUEST REAJUSTAMENT? SERA IMPRESCINDIBLE UNA REDUCCIO IMPORTANT DE PREUS?.
HAURAN D’ASSUMIR PERDUES IMPORTANTS LES ENTITATS FINANCERES? COM ES TRACTARAN ELS
DESNONAMENTS?

e QUIN SERA EL PAPER DE LA BANCA | DEL FINANCAMENT DEL SECTOR?

e COM POT CONTRIBUIR EL SECTOR PUBLIC A REAJUSTAMENT | RELLANCAMENT DEL SECTOR?



ESTANDARDS DE LA PRACTICA PROFESSIONAL
(Empreses promotores- Compradors- Secor Public)

“NECESSITATS” DE NOU HABITATGE (PER NOVES UNITATS FAMILIARS — “NECESSITATS” DIFERENT DE “DEMANDA” ):

* 5, 7HABITAGES NOUS PER 1000 PERSONES | ANY (Preambul de la Llei d’Urbanisme de 2006)= 40.000 a CAT. (vam
arribar a 13 iniciats, amb segona residéncia inclosa)

6,5HABITAGES NOUS PER 1000 PERSONES | ANY (APCE- Asociacion de promotores y constructores de Espafia):
300.000 a ESPANYA= “DEMANDA SOSTENIBLE" (vam arribar a 17)

HABITATGE PROTEGIT AMB PREUS TAXATS: 60% DE LES NECESSITATS (Preambul de la Llei d’Urbanisme de 2006 de CAT) (no
vam superar el 15% durant els anys del boom. Ara estem al 35% aprox., amb produccid baixa)

ESFORC FAMILIAR PER UN HABITATGE NOU: 4 vegades els ingresos familiars (amb independéncia de la hipoteca mensual)- The
Economist ho fa servir per mesurar la sobrevaloracid dels preus de venda. Vam arribar fins a 13,3 vegades, el 2006, al municipi de
Barcelona). A mig termini no és rellevantla proporcié del pagament mensual en relacio als ingressos (diferent de la -Renda
permanent”)

HABITATGE MITJA- AREES METROPOLITANES DE MADRID | BARCELONA= 160.000 € (27 MPTA)- 2000 € per m2 construit (a
Sabadell vam arribar de mitjana a 4000) — APCE (Sabadell segons valoradors: 2.700 €/m2c- Estadistiques del MFOM) (vam arribar a
3.100)

PREU- REPERCUSSIO DELS SOLARS: MAXIM DEL 25% DEL PREU FINAL (APCE) (vam arribar al 50% per I'espiral preus dels
solars —preus de venda en un mercat de futurs).

COMPONENTS- ESTRUCTURA DEL PREU DE VENDA, compatible amb el 25% MAXIM DE SOLAR: 45% DE COSTOS DE
CONSTRUCCIO (950 €/m2c) i 30% DE GESTIO DE PROMOCIO | MARGE DE BENEFICIS (10-12% de rendibilitat anual). Es
consideravanormalla LLEI DELS TERCOS ( la Norma de valoracio cadastral considera el 35% per beneficis i gestio).

GENERACIO D'OCUPACIO: 2,5 LLOCS DE TREBALL PER HABITATGE INICIAT (APCE) (71% llocs en treball directes)

RETORN FISCAL (EFCTES DIRECTES | INDIRECTES) = 95.000 € PER HABITATGE INICIAT (APCE) (15% del preu de I'habitatge
és fiscalitat municipal i estatal directa)

PRINCIPI DE LA DEMANDA DERIVADA: els habitatges han sigut cars perqué la demanda tenia solvéncia, no perqué el preu del solar
era car (és igual que el futbol i el preu dels futbolistes) i no a I'inrevés. Altre questio és que els compradors de solars (empreses
promotores) hagin sobrevalorat els preus futurs i la capacitat de la demanda. (DAVIR RICARDO , S XVIIl). Ladimensio6 de I'ofertano
afecta, o afecta poc,als preus mentre existeixi demanda.



COM S’HA ARRIBAT A AQUESTA SITUACIO

SOBREPRODUCCIO, incentivada per
* credit facil a baix interes i terminis llargs d’amortitzacio — il-lusio monetaria —
(credit: disposar avui d’'un bé per pagar-lo amb I'estalvi de dema)

* fins que els preus alts ha esgotat la demanda solvent (i desaforada) i ampliada per
la immigracio des de I'any 2000

* | els bancs han tingut de restringir la concessio de credits per impossibilitat de nou
endeutament, especialment amb la banca estrangera

Ara estem inmersos en I'espiral contraria a la que ha produit I'expansio

- SOBREENDEUTAMENT

> DEFLACIO D’ACTIUS

- CRISIS BANCARIA

- CONTRACCIO DEL CREDIT

- DEFLACIO DELS BENS

->DEPRESSIO ECONOMICA
(Diaz, J.C.- Universidad de Alcala / Euromoney- Presentacié Fundacié Ernest Lluch, 10 Nov. 2011)

(IL-LUSTRABLE AMB DRAMES FAMILIAR | EMPRESARIALS — AGREJATS PERQUE EL VALOR DE
LES ACCIONS DE TOTS ELS BANCS HAN BAIXAT UN +-70% DES DEL PUNT MES ALT DE 2005-2007)
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Cadastrede Barcelona. Sostre edificat
per usos. 2009.
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* 68% DE SOSTRE RESIDENCIAL | APARCAMENTS

* 32% DE SOSTRE D’USOS D’ACTIVITAT ECONOMICA
(13% Comerg, 11% Industria, 5% Oficines, 2%
d’Hotels i 1% d’Administracié Publica)

La crisi immobiliaria i econdmica ha afectat a tos els
productes immobiliaris- Un 38% del “problema” és
habitatge producte immobiliari per activitat
economica
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e L’habitatge, si
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DE QUANS HABITATGES INICIATS ESTEM PARLANT A ESPANYA?.

* DE 920.000 HABITATGES, INICIATS EL 2006 (VISATS DELS COL-LEGIS D’ARQUITECTES)
* A L’ENTORN DE 320.000 HABITATGES INICIATS CADA ANY EL 1996, 1997, 1998
* MENYS DE 100.000 INICIATS EL 201012011 PREVISIO (UN 11% DELS DE 2006)

(Habitatges acabats / Habitatges iniciats — A Sabadell 2001-2010: 18.000s./ 20.000 (80-90%, segons dues fonts)
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1960-1975 (16)
AL 2008-2011 ES CONSTRUEIXEN MENYS HABITAGES QUE EL 1960. ENTRE UN CICLE | UN ALTRE HI HA UNS 3

HI HEM ARRIBAT SEMPRE A BATZAGADES | SOTRACS PERQUE S’HA PRODUIT PER ALTS | BAIXOS MOLT
PRONUNCIATS — CICLES ECONOMICS:

1976- 1986 (11)............ 1987 -1991 (5) 1991 — 1995 (6) 1996- 2007 (11)

MILIONS DE PERSONES MES A CAT (+- 50%)

2008- 2011 (4)

Font: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espaiia (wWww.cscae.com)
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HABITATGES VISATS 1960- 2011
BARCELONA PROVINCIA

Font:CSAE
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Habitatges Visats/1000 Hab/ Any
BARCELONA PROVINCIA 1960-2011
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“NECESSITATS”:

40.000 HABITATGES
NOUS CAT

(Llei d’Urbanisme
2006):

5,7 Habitatges nous
/1000 Hab./any

BARCELONA- PROVINCIA: QUANTS HABITATGES ES NECESSITEN?:
5,7 HABITATGES PER 1000 HAB. | ANY (+- IGUAL A 1986-1995, PERO AMB
IMMIGRACIO)

DURANT L’EXPANSIO D’11 ANYS:

PRODUCCIO 630.000
NECESSITATS 334.000
EXCEDENT 296.000 (47%) ----> SENSE VENDRE?
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Habitatges Visats per 1000 habitants i any
BARCELONA Prov. 1960- 2011
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1T)

Nota: efecte de la Transitoria del PGM de 1976 demanant
Llicencies amb la normativa del PC 1953 (> 100.000 habitatges a BCN)




NUM. HABITATGES VISATS 1960-2008: TOTALS | PROTEGITS

ESPANYA1960 2011
nsejo Super a

quitectos de Espafia (www.cscae. com)

BITATGES PROTEGITS VISATS

HABITATGE PROTEGIT:

“MOTOR” A 1960-75 (cicle expansiu) | 1975-86 (cicle recessiu)
“ACOMPANYA” | FA COHESIO SOCIAL (52% | 41%!!!)
“MARGINAL” DURANT EL CICLE VIRTUOS (1996- 2007)- IL-LUSIO
MONETARIA PER HIPOTEQUES BARATES | TERMINIS LLARGS
“PER SOTA DE LES NECESSITATS” DURANT LA CRISI PER
MANTENIMENT DELS PREUS ALTS

COIXi PER A LA CRISI? (2008- 2017?)

QUANT HPO ES
NECESSITAT?: +-60%
(Llei d’urbanisme 2008)

>DEFICITS
ACUMULATS

Excepte cap al final del
cicle virtuos per la
il-lusiéo monetaria de les
hipoteques barates i els
30 anys de termini

A recordar que el 1983
es construia HPO a I'Eixample
de Barcelona
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COJUNTURA EXPANSIVA “GLOBAL" EL 1997-2007:
NI ELS UNICS NI ELS QUE MES----

DEL GLOBAL AL LOCAL / DEL LOCAL AL GLOBAL: “INTERCONNECTATS”

- UK | IRLANDA SUPERAVEN A ESPANYA EN CREIXEMENT DE PREUS, EL 2007, | LA RESTA DE PAISOS U.E.

AMB CREIXMENTS TAMBE ALTS, EXCEPTE ALEMANYA
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JAPO SEGUIA AMB MERCAT IMMOBILIARI QUEBRAT | PREUS BAIXANT DURANT MES DE 15 ANYS RECUPERACION.

NO HI HA UNA RELACIO DIRECTA ENTRE EL CREIXEMENT DE PREUS DE 2005 — 2006 | EL DE 1997-2007

SITUACIONS DIFERENTS EL 2005-2006:

| ALEMANYA AMB PREUS ESTANCATS.
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FMI | THE ECONOMIST ENS AVISEN QUE TENIM ELS PREUS IMMOBILIARIS
ESTAN SOBREVALORATS: 44%, EL 2009, | 39% 2011
JAPO | ALEMANYA: -35% | -13% INFRAVALORATS

I The Economist house-price indicators I The Economist house-price indicators
% change % change
Latest_062009.  1907- _ Under(3)/ latest 012010 2006-  Under(-)/ Si a Sabadell
On ayear earlier  2011* over(+) valued onayearearlier  2011* over(+) valued? RN
Hong Keng 20.1 23.1 -1 53.7 Hong Kong 30.3 96 63.7 el p reu m It] aes
Singapore 17.6 1.8 21 18.1 Singapore 25.1 63 17.3 2600 €/m ZC;
L L b France 14 .4 485 Serien
o = o o e e = S5 b
Geigian B s T T T PP e S 1.700 €(m ZC)
R T e e R T o s s
e s e e s St o TS
EiEa i o T i R S R
R o A o = S pa R i
Dy 3 oty o i T T T
L ST T N . Austalia 0.2 188 33 501
. e C e South Africa 0.3 102 29 na
Netherlands 1.7 -1.6 90 20.8 i R R T S
NewZealand """ 09 B2 w1 U206 Maly oML BT
3“‘:;:51; ,,,,,,,,, SR N E:f‘ ,,,,,,, New Zealand 6.4 6 17.6
n.i' tﬂtes _1. _4‘.5 95 .u -------------------------------------------------------------------------------------------
(Case-Shiller ten-city index) hotiaie B L S S
United States (FHFA)  -1.3  -4.3 70 10.2 United States 1.5 -32 -0.5
It,al-],ﬁ ........ -41 ,,,,,,,,,,, 93 .............. 8? f{;as.easmﬂerrena{':qrmdexj ____________________________________________________________
51"' ............................. R E:.3 .......... P pTa United States (FHFA) -3.1  -6.4 13 4.8
in - 6.3 ABT  AT.T seeessrssscseeseasassessssessssasasrassesasssasesssssasaasassasseassssissnssassassantataas
B Japan 33 e s 35.8
Japan -3.6 4.0 =38 -358.2 T T LT e L PP E R C R e TTETE TP
B T LT P e L e PP PP PP PP LR PP L P COT PPt Spa]n -5, 7 -5, 7 -9 39.2
United States 4.1 -2.4 56 7.7 PO T PSPPI
(Case-Shiller national index) Uﬂ?“?ﬁ%}-ﬂtﬁ conal dex-ﬁ'l 2.3 -33 -11.4
Treland 108 -185 118 19.9 e oo e
Ireland? -12.2 -16.6 -35 22.9

*0r most recent available figure TAgainst long-run average of price-to-rents ratio : :
) L Sources: ABSA; Hypoport; Japan Real Estate Institute; *0r latest available figure

Sources: ABSA; ESRL; Hypoport; Japan Real Estate Institute; Nationwide; Nationwide; Nomisma; NVM; FHEA; PropertylQ; Stadim;  tAgainst long-run average

Nomisma; NVM; fHFA? Quotable Value; Stadim; Swiss National Bank; . Swiss National Bank; Standard & Poor's; Thomsan of price-to-rents ratio

Standard & Poor’s; Thomson Reuters; government offices; The Ecomamist Reuters; government offices; The Economist tMew series 12



ELS PREUS IMMOBILIARIS PUJEN | BAIXEN:

ENTRE 1991 | 1997 ES VAN REDUIR UN 35% - IPC DESCOMPTAT- 1 NO VAN TORNAR A ASSOLIR
ELS PREUS MAXIMS DE 1991 FINS EL 1999 - 8 ANYS-

Diferenciade 1 a 2 entre Valencia i Madrid /1 a 1,25 entre BCN i Madrid- Prov.

PREUS DE L'HABITATGE D'OBRA NOVA 1987- 2010
EN VALORS CONSTANTS DE 2010
€ PER M2 C.ONSTRUIT

Font: Elaboracié propia en base a dades del Ministerio de Vivienda
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PREUS MITJIANS DE L'HABITATGE NOU | DE SEGONA

MA ASABADELL2002-2011
FONT: MINISTERIO DE FOMENTO- VALORACIONS IMMOBILIARIES
2011 /2T: només 3 valoracions d'habitage nou- Preu no significatiu

3.500
3.068

3.000 =

2.427 2.509 2.467 2.594 2.594
2.500 : 2.309 3
| Z.V N(M

2.000
e < 2 ANYS
1.500
e > 2 ANYS
1.000
500
m SECRETARIADE ESTADO
 GOBERNO  MINISTERO peymen:
- T T T T T T 1 § DECSPANA  DEFOMENTO  vacrusciones
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bla 5.
4T 4T 4T 4T 4T 4T ZT acioss de vivienda libre de los municipios mayores de 25.000 habitante
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Precios dg vivienda Namero dg tasaciones
2011/1T: 2.600 €/m2ct des dels 3.100 €/m2c de 2006-2008? s |umus | wn| | s || & = @
2011 / Segon Trimestre: mostra no significativa- mon e | S| N im || om0 @ 8

Només 3 valoracions de pis nou i 230 de segona ma.

Confianca empreses valoradores?
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COMPONENITS DEL PREU IMVMOBILIARI (EXEVMPLE RECENIT "NORIVIAL -
IRUN):

SOLAR= 29% / CONSTRUCCIO= 38% / GESTIO= 11% / BENEFICI= 23%.
(SOLAR I BENEFICIS TENEN MARGES D’'INTERCANVI ?)

SON “RETALLABLES” EL COST DEL SOLAR | ELS BENEFICIS?-
MOLT PARCIALMENT QUAN EL SOLAR REPRESENTA EL 25-30% DEL PREU TOTAL

Abans dels 2-3 any de gestid de la construccié i venda normal hi poden haver
4-6 anys de PLANEJAMENT, GESTIO DE SOL | URBANITZACIO:

SOL BRUT= 6% / URBANITZACIO= 9% / GESTIO = 2% / BENEFICI= 11% (10%-15% Ajuntament)

COMPONENTES DEL PRECIO INMOBILIARIO FINAL SOL BRUT 6%
(valores en M€ de 2011) .
250 o URBANITZACIO | INDEMZ. 9%
Valor inmobiliario total = 227 M€ , ,
GESTIO URBANITZACIO 2%
Valor inmobiliario propiedad = 190 M€ 7

200 o BENEFICI URBANITZACIO 11%

Valor inmobiliario realojos = 3 M€ 29(y

(o)

46
24
e % Valor de repercusion solar = 989 €/m2t SOLAR URBAN ITZAT 29%
Valor residual del suelo =264 €/m2s CONSTR UCCI(’) 38%
84
100 o Valor cession 15% Aprovechamiento = 34 M€ GESTI O CO NTR UCCI O 11%
BENEFICI CONSTRUCCIO 23%
» 100%
H
13
) PROPIEDAD REAL?)JOS AYUNTA-MIENTO TOTAL
M Suelo bruto M Indemnizaciones M Urbanitzacién M Coste realojos M Gestidn suelo y urbanizacién
[ Beneficio urbanizacion Construccién Gestion Construccion Beneficio Construccion 15




PRODUCCIO A BARCELONA | SABADELL
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HABITATGES VISATS 1960- 2011

BARCELONA PROVINCIA
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SOBREPRODUCCIO | EXCEDENTS

ESTADISTIQUES D’INCREMENT NET D’HABITATGES SEGONS EL M2FOMENTO
EUSKADI DIFERENT DE CATALUNYA | ESPANYA

SABADELL, 33% DE SOBREPRODUCCIO? = ESTOC SENSE VENDRE?

Flujos netos de produccion -Viviendas /1000 hab. /afio
2002-2008- TOTAL

12
1O

14

% Sobre-
© 11 12 produccié
2002- 2008
10 ESPANA 56%
8 Cataluia 54%
NECESIDADES . N .
G 5,5 VIVIENDAS /1000 HAB./ANO val er.10| a/Valencia 46%
Madrid- Prov. 43%
4 Barcelona 33%
| M Viviendas /1000 hab. /afio 2002-2008 Palrs VaSCO 19%
Guipuzcoa 16%
o Sabadell (2000-201( 33%
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Informacié APCC= 78.046 habitatges sense vendre a CAT
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ESCENARIS DE FUTUR (1) -PESSIMISTA
20 ANYS DE CRISI IMMOBILIARIA AL JAPO 1991- 2011

Les hipoteques es feien a 30 anys a interessos baixos. Alguns bancs van fer fallida i
altres van necessitat ajuda publica

Els actius immobiliaris tenen una valoracio a I’entorn del 50% de la que tenien
uns 20 anys enrera (testimoni de persona japonesa resident a Sabadell). Veqis
estadistiques de preus del The Economist amb caigudes anuals a I'entorn del 5%.

Atur a I’entorn del 7%. Els japonesos el consideren alt perque els joves tenen
poques oportunitats. Clima de desanim economic

Una part important del joves no poden accedir a habitatge propi i viuen amb els
pares.

El nivell de nova construccio és baix en relacio a 20 anys enrera i s'orienta a la
habitatge de més preu (Opinié d’amic japones)

Manteniment de I’estat del benestar i de la qualitat dels serveis publics de
nivell alt

Segurament és un escenari que ja hi signariem, pero que ha reestructurat per
complert el mercat immobiliari. 18



ESCENARIS APCE- Asociacion de Promotores y

Constructores de Espana (1)
Document presentat al Congreso de Diputados de el 29 de Marc¢ de 2011

PROPUESTAS APCE PARA LA REESTRUCTURACION DEL
SECTOR INMOBILIARIO

Resumen Ejecutivo

El ajuste sin precedentes del sector inmobiliario y, con mayor virulencia, del segmento
residencial, no esta siendo acompanado de las medidas y actuaciones necesarias para
hablar de un proceso de reconversion. Asi, mientras que el sector financiero tiene a su
disposicion un vehiculo como el FROB para impulsar su proceso de reestructuracion, el
sector inmaobiliario y las empresas que lo componen se encuentran sometidos a los avatares

de las crisis sin ninguna proteccion.

Es imprescindible dimensionar el sector de acuerdo a una demanda sostenible, de forma
que se posibilite un mercado mas equilibrado, social y economicamente sostenible, que sea
capaz de dar respuesta en su Justa medida a las necesidades de la demanda real de los

distintos productos inmobiliarios y, en particular, de vivienda.

Es necesario adoptar medidas que, para la produccion de una vivienda “economicamente
scnstenible'”: impliqguen una valoracion diferenciada del riesgo (menores exigencias de
computo de rniesgo a las entidades financieras) y, en caso necesano, que puedan
implementarse lineas especificas del 1CO.

' Entendida como aquella vivienda sujeta a un precio referido a una valoracion ECO y cuya
financiacién cumpla con dos requisitos: LTV no superior al 80% y que la relaciéon deuda/ingresos no

exceda de 33%.
FROB IMMOBILIARI — DIMENSIONAR EL SECTOR PER UNA DEMANDA SOSTENIBLE -
-HABITATGE ECONOMICAMENT SOSTENIBLE AMB MENORS EXIGENCIES

-DE COMPUT DE RISC BANCARI
-Un document semblant es va presentar al Parlament de CAT, el Setembre de 2011
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SINTESI DE LA PROPOSTA DE REESTRUCTURACIO DEL SECTOR IMMOBILIARI
RESIDENCIAL - INCLOENT L’ EFECTE DE LES MESURES PROPOSADES- CREDIT

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Propuests de nuevos inclos de vivienas 91,000 100,000 125,000 165, 000 235,000 SO0 000 JO0.000 JO0.000
Viviendas ieminadas  (estimacson) 90,000 81,900 90,000 112,500 145,500 211,500 270,900
‘Ventas (estimacion) 175,000 82,50 211,750 232,825 256,218 281,839 300,000
Evolucion del stock 675,000 590,000 479,400 J57,650 237,225 129,508 59,168 30,068
HNecesidades de crédito (1) 8,045 §.422 9,900 12,760 17.600 23,540

Importe de venta de viviendas (mill. euros) 14 627 16,000 20,000 26,400 37,600 48,000

Impacto sobre PIB (p.p.) (2) 0,30 0.33 0.4 0.54 0.78 0.99

Impacto schre empleo (personas) 243,059  2RT02  2T0,000 348,000 480,000 642,000

Retorno fiscal (mill euros) B,7T6 9,600 12,000 15,840 22,560 28,800

Notas: El cosficiente enfre viviendas infciadas y lemmnadss a los dos anos lo estimamos en un 90%, sungue en foz afos recientes de orisis ha sido menor
debido & ia paralizacion de las obraz como consecuencia de la falta de financiacion ¥ demanda

A loz dos arios el resgo de cradito promotor se subroga y comvierfe en riesge a crédifo hipotecarnis a parficulares
(1) Hipateaiz: Vivenda de 160000 eurcs. Financiacion hipafecana LTV 80%. Precio de suelo 25% (ya financiade). Financiacion 55% dal precio de s vivienda,
2] 0,33 p.p. de impacto folal por cada 100,000 wiviendss producidas

HIPOTESIS:

e  Estoc d’habitatges sense vendre: 675.000 = 15 habitatges per 1000 habitants i any (CAT: 78.046 habitatges)
e  Absorcid de I'estoc sense vendre = 2017 (6 anys més)

« Demanda economicament sostenible a partir del 2015= 300.000 habitatges/any (6,5 per 1000 hab./any)

e  Construccio de nous habitatges (inicis) = des de 2,1 per 1000 hab. (2012) fins 6,5 per 1000 hab. (2017)

e Vendes: des de 3,8 habitatges per 1000 habitants i any fins als 6,5 de -demanda economicament sostenible)
«  Habitatge mitja (Arees metropolitanes de Madrid i Barcelona): 160.000 € (26,5 MPTA) — 2000 €/m2construit
e  Solars: 25% del preu de I’habitatge, com a maxim

e  Els credits no finangaran els solars i arribaran al 55% del preu

*  Necessitats de créedit= des de 45.000 € per habitatge, I'any 2012, fins a 95.000 € /habtge., 'any 2017)
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MESURES PROPOSADES PER L’APCE 2011- RESUM
CONDICIO: “LA NORMALITZACIO DEL CREDIT”

= Medidas financieras, para facilitar una mayor fluidez del crédito desde el sistema
financiero hacia el sector inmobiliario.

» Medidas para facilitar la salida de los stocks de la vivienda, tanto de primera
como de segunda residencia. En este ambito hay que considerar el potencial de
nuestro mercado de vivienda turistica como rasgo diferencial del sector inmobiliario
espafiol. Es necesario identificar con precision el stock de vivienda nueva para lo que
se requiere efectuar estudios ya bien de caracter censal como a través de los datos
de exposicion al sector inmobiliario facilitados las entidades financieras a la CNMVY.

» Medidas dirigidas al mercado de suelo, para dotar de eficiencia, agilidad,
flexibilidad y seguridad juridica a los procesos de transformacion y poner en valor sus
capacidades, evitando los componentes especulativos en la formacion de precios.

= Medidas para emprender nuevas promociones, que permitan conciliar la oferta
con la demanda, a través de la produccion de una “vivienda economicamente
sostenible”, aplicando politicas de oferta, centradas en el ahorro de costes de
produccion, haciendo especial hincapieé en dos productos no suficientemente
desarrollados hasta el momento:

« FEl| alqguiler, eliminando las barreras normativas y financieras gue
actualmente impiden su desarrollo & imposibilitan su configuracion como
un mercado profesional.

« La rehabilitacion y regeneracion urbana, dotandolas de eficiencia vy
realismo.

La puesta en practica de las medidas propuestas permitiria alcanzar un escenario en el que
se compatibilice la absorcion de stock con el inicio de nuevas promociones para lo que es
condicion necesaria una normalizacion de los flujos de crédito.



MESURES PROPOSADES PER L’APCE 2011 (I1)-

Credit imprescindible

MESURES FINANCERES
MESURES PER FACILITAR LA SORTIDA DELS ESTOCS ACUMULATS
MESURES EN EL MERCAT DE SOL
MESURES PER INICIAR NOVES PROMOCIONS

—  Politiques d'oferta sobre els costos d’execucio i promocio

—  Mesures per a fer viable el mercat de lloguer

—  Mesures per impulsar els processos de rehabilitacié i regeneracié urbana

MESURES FINANCERES (Confianca en la demanda d’habitatge protegit de preu taxat)

— Reducci6 del 35% al 20% la ponderaci6 dels actius residencials en les ncessitats de capital bancari

— Augment de les linies d’avals per a I'habitatge protegit de I'lCO, tant per a venda com per a lloguer

— Ampliacié dels periodes de carencia dels credits a 4 anys

— Proérroga del Pla Estatal de I’'Habitatge a finals del 2012

— Segregacio dels actius toxics immobiliaris de les entitats financeres a través de “bancs dolents” que permetin operar
amb més marge als nous bancs

— Millorade lafiscalitat per els fondos reinvertits.

MESURES PER FACILITAR LA SORTIDA DELS ESTOCS ACUMULATS

— Estudi censal de I'estoc i estudi per quantificar i qualificar els estocs de les entitats financeres
— MESURES FISCALS

e Limitar la base imponible de I''TP en la part d’habitatge usat que accetin els promotors

e Mantenir la deduccié per adquisio d’habitatge habitual a I''lRPF per a les compres de 2011 i 2012
MODIFICACIO DE LA NORMATIVA D'HABITATGE PROTEGIT

e Termini de pretecci6 per 30 anys

» Desqualificacié voluntaria amb retorn de les ajudes rebudes

» Elevacio del limit de 6.5 vegades el IPREM per a I'adquisicié d’habitatge proteqgit

» Elevaci6 a 3,5 vegades I'lPREM per accedir a I'habitatge social amb un IVA reduit del 4%

» Reduccio de les reserves de sol per habittatge protegit si no hi ha prou demanda al Registre de Demandants
HABITATGE TURISTIC: MEDICIO DE L’ESTOC | MESURES PER A VENDRE A L’ESTRANGER

» Bonificacio fiscal als no residents

» Agilitzacio dels tramits dels permisos de residencia 22



MESURES PROPOSADES PER L’APCE 2011 (l11)- Amb

iImpacte sobre els ingressos de les administracions
MESURES EN EL MERCAT DE SOL

—  Treure del balang de les entitats financeres els actius menys liquids que necessiten més termini de maduracio (sols) transferint-
los a Fons de Reestructuracio, establint un descompte en els preus i buscant aportacions de recursos o avals i garanties
publiques que minimitzin I'efecte sobre el déficit.

— Reduccio de la ponderacio d’actius immobiliaris per a determinar les necessitats de capital bancari

—  Mesures que facilitin els processos de transformacio del sol, com I'execucié per fases o la milora de la regulaci6 legal de
I'expropiacio forcosa

— Increment selectiu de I'edificabilitat

— Liberalitzar les densitats de m2 per persona segons les necessitats reals de la demanada

— Reduccio a limits raonables les reserves dotacionals i d’habitatge protegit

— Reduccio de les cessions municipals de sol

—  Prorroga de la Disposicio tercera de la Llei del Sol, per valorar amb els criteris de potencial de sol urbanitzable les sectors
delimitats, encara que no estiguin iniciats.

MESURES PER INICIAR NOVES PROMOCIONS

— Politiques d’oferta sobre els costos d’execucid i promocio
« Racionalitzar les exigéncies del Codi Técnic de la Construccié perque no s'ugmentin les exigéncies marcades per el 2012
e Eliminar del planejament el nimero maxim d’habitatges a construir
« Aplicacié de I'lVA reduit a I'habitatge economicament sostenible
« Aplacamentdel cobrament de I''VA mentre I’habitatge estigui de lloguer
e Correccio del pagament del ICIO per ajustar-lo al moment del cobrament
e Eliminacié de I'asseguranca decennal
« Autoritzacio de venda d’habitatge protegit a ciutadans de la UE no residents
— Mesures per afer viable el mercat de lloguer
» Deducci6 de les quotes de I'lVA suportades en la promocid, construccié p adquisicio d'immobles
» Bonificacions de 'l Bl
« Augmentdel percentatge de deduccié a la base deduible de I'RPF, iincloent-hi les despeses de comunitati taxes
« Aplicacié del lloguer als comptes d’estalvi-habitatge
« Millora del finangcament dels habitatges de lloguer
e Reduir el termini minim dels contractes de lloguer, com a mesura transitoria

— Mesures per impulsar els processos de rehabilitacié i regeneracio urbana
e Aplicacié del tipus reduit de I''VA
e Eliminaciié del limit de renda per disfrutar de la deduccio fiscal

* Bonificacions de I'ICIO 23



PRESSUPOST AJ. DE SABADELL:

Ha pogut mantenir el nivell d’inversio de 21-23 M€ (12% del total- 112 €/hab.- nivell mitja), amb esfor¢
mantingut i contingut de carrega financera (9-10%) durant el 2010 i 2011, i sense estalvi net

Es financa amb Subvencions (7-10 M€/any) i Endeutament (14 M€/any)

Si ’endeutament es redueix al minim i les subvencions baixen haura de reduir la despesa de
Subvencions corrents (11%), Compres exteriors (36%) i/o Personal (34%) per mantenir el nivell

d’'inversio. i .
La inversio de BCN

] - m
baixara fins a la
Tipus d'operaci6 Capitol 2.011 2.010
Operacions corrents 1-DESPESES DE PERSONAL 59.615.000 61.335.000 =
2-DESPESES DE BENS CORRENTS | SERVEIS 67.541.394 68.537.900 meltat el 20 1 2
3-DESPESES FINANCERES 3.635.030 3.240.030
4-TRANSFERENCIES CORRENTS 22.519.214 21.676.660 . . N . . s
Total Operacions corrents 153.310.638 154.789.590 El gOVE!TI de TFI?S potenma - al?a.ldla I'lOFI'I'ES pod&a |
Operacions de capital 6-INVERSIONS REALS 16.300.422 16.627.790 les pal’t!des SOCIaiS en E!tS g?gldlrlel desti dg 30 dels
7-TRANSFERENCIES DE CAPITAL 7.356.310 4.729.310 Seus primers DI’eSSUpOS 08 mikens en-obres
Total Operacions de capital 23.656.732 21.357.100 i _ 12m
Operacions financeres 8-ACTIUS FINANCERS 80 60 BBE%V[!)SE[STAMENT ”;_éo_u'] ["1.000 ]
9-PASSIUS FINANCERS 13.865.050 13.910.050 = i S
Total Operacions financeres 13.865.130 13.910.110 e | I L ica
Total general 190.832.500 190.056.800 = o | ' | P
1 e | . am
| {1 | |
Suma de Import Any =t | i | 2
Tipus d'operacié Capitol Economic 2011 2010 i " | A
Operacions corrents 1-IMPOSTOS DIRECTES 62.031.600 60.255.000 2008 2008 2010 2011
2-IMPOSTOS INDIRFCTES 7.615.900 8.500.000 PRESSUPOST | PRESSUPOST
3-TAXES, PREUS PUBLICS | ALTRES INGRESSOS 30.571.700 30.235.390 EXECUTAT INICIAL
4-TRANSFERENCIES CORRENTS 65.006.098 67.139.000
5-INGRESSOS PATRIMONIALS 1.950.050 2.570.000
Total Operacions corrents 167.175.348 168.699.390
Operacions de capital 6-ALIENACIO D'INVERSIONS REALS 100 90 1A . —_— /h b
7-TRANSFERENCIES DE CAPITAL 9.856.932 7.447.210 I n V e r S I O 20 11 . 663 € - 42 8 € a .
Total Operacions de capital 9.857.032 7.447.300
Operacions financeres 8-ACTIUS FINANCERS 70 60 N O u e n d e u tam e n t 2 O 1 2 - 1 6 6 M €)
9-PASSIUS FINANCERS 13.800.050 13.910.050
Total Operacions financeres 13.800.120 13.910.110
Total general 190.832.500,00) 190.056.800,00)
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QUESTIONS SINGULARS DEL PROF. MELE CARNER

QUANT DURARA EL REAJUSTAMENT NECESSARI PER ABSORBIT ELS ESTOCS D’HABITATGES | LOCALS

CONSTRUITS SENSE VENDRE PERQUE EL SECTOR IMMOBILIARI TORNI A DESPEGAR?
— 6 ANYS MES (2017), COMPATIBLE AMB UNA NOVA CONSTRUCCIO ANUAL DE 2 A 4 HABITATGES PER 1000 HABITATGES /1000 HAB./ANY

— 4 ANYS PER ARRIBAR A LA CONSTRUCCIO MAXIMA ANUAL “SOSTENIOBLE” DE 6,5 HABITATGES PER 1000HABITANTS | ANY (1.300 HABITATGES
/ANY A SABADELL)

COM ES FARA AQUEST REAJUSTAMENT? SERA IMPRESCINDIBLE UNA REDUCCIO IMPORTANT DE PREUS?.
HAURAN D’ASSUMIR PERDUES IMPORTANTS — QUITANCES- LES ENTITATS FINANCERES? COM ES

TRACTARAN ELS DESNONAMENTS?
—  SABADELL POT SER L'ESTANDARD MITJA DE PREU DEL MERCAT METROPOLITA DE BARCELONA
-~ PREUMITJA DE LA “DEMANDASOSTENIBLE” SEGONS APCE: 130.000 € (2.000 €/M2 construit)
—  PREUMITJA DE L'HABITATGE NOU (VALORACIO): 2.594 € /m2c
—  DESNONAMENTS: FLEXIBILITZACIO EN FUNCIO DE L'EXPECTATIVA DE RENDA FUTURA ( QUASI DACIO) (Opinid personal)

QUIN SERA EL PAPER DE LA BANCA | DEL FINANGAMENT DEL SECTOR?
—  PRESTECSPEL 80% MAXIM DE L PREU DE L’'HABITATGE (APCE). (20% D’ESTALVI FAMILIAR PREVI)
—  LABANCA NO FINANCARA LA COMPRA DEL SOLAR (20- 30% DEL PREU IMMOBILIARI FINAL) (Opinid personal)

- UNA PART DE LES OPERACIONS D’URBANITZACIO EN MARXA S’HAN DE COMPLETAR, ESPECIALMENT PER A LA DEMANDA DE SOL PER ACTIVITAT
ECONOMICA (EXEMPLES DEL PARC EMPRESARIAL DE SANT PAU DE RIUSEC O CENTRE DIRECCIONAL DE CERDANYOLA) (Opinié personal)

COM POT CONTRIBUIR EL SECTOR PUBLIC A REAJUSTAMENT | RELLANGAMENT DEL SECTOR?

- HA DE MANTENIR EL NIVELL D’INVERSIO ASSOLIT AMB UN ENDEUTAMENT MINIM: EVITAR LA MALA NOTICIA COM LA DE L’AJUNTAMENT DE
BARCELONA QUE BAIXARA A LA MEITAT LA INVERSIO

- DURANTEL 2010 ELS PRESSUPOSTOS DELS AJUNTAMENTS ENCARA VAN AUGMENTAR UN 4,5% DEGUT A NOU ENDEUTAMENT | VAN MANTENIR
ELS NIVELLS PREVIS D’INVERSIO

- SABADELL: SILENDEUTAMENT ES REDUEIX AL MINIM | LES SUBVENCIONS BAIXEN HAURA DE REDUIR LA DESPESA DE i
SUBVENCIONS CORRENTS (11%), COMPRES EXTERIORS (36%) /0 PERSONAL (34%) PER MANTENIR EL NIVELL D’'INVERSIO.
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