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Preguntes:

« Com s’ha arribat a la situacié 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 I'adquisicio de I'habitatge habitual o la deduccio del I.V.A. en la
adquisicio d’habitatges)?

o« Duraramolt 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 DyRARA EL REAJUSTAMENT NECESSARI PER ABSORBIT ELS ESTOCS D’HABITATGES | LOCALS
CONSTRUITS SENSE VENDRE PERQUE EL SECTOR IMMOBILIARI TORNI A DESPEGAR?

e COMES FARA AQUEST REAJUSTAMENT? SERA IMPRESCINDIBLE UNA REDUCCIO IMPORTANT DE PREUS?.
HAURAN D’ASSUMIR PERDUES IMPORTANTS LES ENTITATS FINANCERES? COM ES TRACTARAN ELS
DESNONAMENTS?---contestades per les noves normatives...

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

. COM POT CONTRIBUIR EL SECTOR PUBLIC A REAJUSTAMENT | RELLANCAMENT DEL SECTOR? ----poc
perqué han baixat la inversié a minims historics...cal baixar la despesa corrent al mateix nivell de la
inversia?



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

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

e« 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- Asociaciéon 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 produccié 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 sobrevaloracié dels preus de venda. Vam arribar fins a 13,3 vegades, el 2006, al municipi de Barcelona).
A mig termini no és rellevant la proporcié del pagament mensual en relacié 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%-60% per I'espiral preus dels solars —
preus de venda en un mercat de futurs). 15% per a I’'HPO (30% de la produccio)

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 considerava normal la LLEI DELS
TERCOS ( la Norma de valoracié 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)-2,5 anys

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 perque la demanda tenia solvéncia, no perqué el preu del solar era car
(ésigual que el fatbol i el preu dels futbolistes) i no a l'inrevés. Altre qliestié és que els compradors de solars (empreses promotores) hagin
sobrevalorat els preus futurs i la capacitat de la demanda. (DAVIR RICARDO , S XVIII). Ladimensio6 de I'oferta no afecta, o afecta poc,als
preus mentre existeixi demanda. Afecta perd quan hi ha baixa demanda.



COM S’HA ARRIBAT A AQUESTA SITUACIO

SOBREPRODUCCIO, incentivada per

* credit facil a baix interes i terminis llargs d’amortitzacié per entrada al euro — il-lusio
monetaria (credit de la banca centreeuropea) — (credit: disposar avui d'un bé per pagar-lo
amb l'estalvi de dema)

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

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

Ara estem inmersos en l'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 Fundacio 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 MESALT DE 2005-2007)

QUI HI HA GUANYAT EN AQUESTA CRISI?

- QUI HA POGUT VENDRE SOL | NO HO HA INVERTIT EN ACCIONS BANCARIES- SEGURAMENT POCS
- QUI HA POGUT COMPRAR UN PIS | POT PAGAR LA HIPOTECA PERQUE DISPOSA D’'INGRESSOS

-- EL SECTOR PUBLIC- CIUTAT QUE HA POGUT FER MES INVERSIO | MILLORAR LES CIUTATS

A QUIN PREU?: ATUR 23% (EL 1995 VAM ARRIBAR AL 25% | AL 1982-84 AL +-30%)- DIFICULTATS DE MANTENIMENT DELS ACTIUS
PUBLICS



ESTEM PARLANT?. NOMES

Cadastrede Barcelona. Sostre edificat
per usos. 2009.
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68%

W COMERC | ALTRES
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D’HABITATGE?
* 68% DE SOSTRE RESIDENCIAL | APARCAMENTS

* 329% DE SOSTRE D’USOS D’ACTIVITAT ECONOMICA
(13% Comerg, 11% Industria, 5% Oficines, 2%
d’Hotels i 1% d’Administracié Publica)

La crisiimmobiliaria i econoOmica ha afectat a tos els
productes immobiliaris- Un 38% del “problema” és
habitatge producte immobiliari per activitat
economica

20% DE SEGONA RESIDENCIA (DESAPROFITAMENT)

AFECTA DE LA MATEIXA MANERA A
TOTA LA CIUTAT?

e L’habitatge, si

* Les Oficines i el comercg es
concentren en prop del 50% en els
CENTRES

» Coeficients de +50% als centres en
relacio a la mitjana municipal i -50%

BARCELONA. SOSTRE EDIFICAT
D'OFICINES+ADMINISTRACIO PER DISTRICTES
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DE QUANS HABITATGES INICIATS (VISATS COL-LEGIS ARQUITECTES) ESTEM
PARLANT A ESPANYA?.

* DE 920.000 HABITATGES, INICIATS EL 2006 (ANY AMB EL MAXIM)

* DE 224.000, EL 1984 |1 253.00, EL 1993 (ANYS AMB EL MINIMS HISTORICS DES DE 1962)

* A L'ENTORN DE 320.000 HABITATGES ALS ANY 1996, 1997, 1998 DE RECUPERACIO

* DE 89.000 EL 2010 | DE 75.000 EL 2011 (LA PREVISIO AMB ELS 3 PRIMERS TRIMESTRES ES PITJOR QUE NOMES AMB EL
PRIMER), ELS MINIMS HISTORICS DES DE 1960 (51 ANYS).
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HI HEM ARRIBAT SEMPRE A BATZAGADES | SOTRACS PERQUE S’HA PRODUIT PER ALTS | BAIXOS MOLT
PRONUNCIATS — CICLES ECONOMICS:

1960-1975 (16)......... 1976- 1986 (11)............ 1987 -1991 (5)........ 1991 — 1995 (6)......... 1996- 2007 (11) .....2008- 2011 (4)
AL 2008-2011 ES CONSTRUEIXEN MENYS HABITAGES QUE EL 1960. ENTRE UN CICLE | UN ALTRE HI HA 1,5 MILIONS
DE PERSONES MES A CAT(+- 25%)

Font: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia (wWww.cscae.com)
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COMPONENTS DEL PREU IMMOBILIARI (EXEMPLE RECENT “NORMAL”- IRUN):

SOLAR= 29% / CONSTRUCCIO= 38% / GESTIO= 11% / BENEFICI= 23%.
(SOLAR | 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 gestié 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)

SECTOR DE PROCES DE MADURACIO LLARG DE +- 5 ANYS DES DEL SOL BRUT A LA VENDA
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COMPONENTES DEL PRECIO INMOBILIARIO FINAL
(valores en M€ de 2011)

Valor inmobiliario total = 227 M€

Valor inmobiliario propiedad = 190 M€
55
Valor inmobiliario realojos = 3 M€

46

Valor de repercusién solar = 989 €/m2t

Valor residual del suelo =264 €m2s

Valor cession 15% Aprovechamiento = 34 M€
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PROPIEDAD REALOJOS AYUNTA-MIENTO TOTAL

B Suelo bruto B ndemnizaciones M Urbanitzacion M Costerealojos M Gestion suelo y urbanizacion

W Beneficio urbanizacion Construccion Gestion Construccion Beneficio Construccion

SOL BRUT
URBANITZACIO | INDEMZ.
GESTIO URBANITZACIO
BENEFICI URBANITZACIO

SOLAR URBANITZAT
CONSTRUCCIO

GESTIO CONTRUCCIO
BENEFICI CONSTRUCCIO

6%
9%
2%
11%
29%

29%
38%
11%
23%
100%

La gestio de plusvalues és

enrelaci6 al 29% de PV



HABITATGES VISATS 1960- 2011
BARCELONA PROVINCIA
Font:CSAE
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“NECESSITATS”:

40.000 HABITATGES
NOUS CAT

(Llei d’Urbanisme
2006):

5,7 Habitatges nous
/1000 Hab./any= 6

BARCELONA- PROVINCIA:
PRODUCCIO 1960- 2011 - 51 ANYS
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BARCELONA Prov. 1960- 2011
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. 5,7 habitatges

1960- 19751976 - 1985

1986 - 1992-1995
1991

. nous per 1000

1996 - 2008 - hab. I any
2007 2011 (est.
1T)

12 anys de cicle expansiu

Als 60s vam produir meés habitatges en relaci6 a la problaci6

1976-1985: Efecte de la Transitoriadel PGM de 1976 demanant
llicenciesamb la normativa del PC 1953 (> 100.000 habitatgesa BCN) 9




NUM. HABITATGES VISATS 1960-2008: TOTALS | PROTEGITS
ESPANYA 1960- 2011

Font: Consej i olegios d pafa (3
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——HABITATGES VISATS

——HABITATGES 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
MONETARIAPER 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
ciclevirtués per la
il-lusié monetariade les
hipoteques barates i els
30 anys de termini

Arecordar que el 1983
es construia HPO a I’Eixample
de Barcelona

60%

% Habitage Protegit /Total. Num. habitages visats

ESPANYA 1960 - 2011

Font: Consejo Superiorde Arquitectos de Espafia: cscae.com
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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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% VARIACIO 1997- 2007 AND 2005-2006

ORDRE=VARIACIO-1997- 2007

350% -

300% -

250% - 240%

213%

200% - 190%

159%
149%  144%

150%
131%
° 128% 4334

102% 102% 102%

100% -
78%

50% -

0%

%% {139 o | | . 1 29 19%
“Re% B2k iz, Mm% Hog %y B%% [O%y 8% Fuy Wuu 1%, 5% mas

11%

Q39 @ N & ts)
é‘i\& R 3% QF ) @\ & . §& s & 63;\ e>"'& < é\b \@A 0c,v Q#" b”’° ‘ %
3 $ 2 K « N N i N [es & G
& A\ V’Q % 00 o@ & ‘FQ .{(b o o(\
588 X g o 2%8"

-100%

B % 1997-2007
M % Anual 1997-2007
1% 2005/3T- 2006/3T

11



ELS PREUS IMMOBILIARIS PUJEN | BAIXEN:

ENTRE 1991 | 1997 ES VAN REDUIR UN 35% - IPC DESCOMPTAT- | NO VAN TORNAR A ASSOLIR

ELS PREUS MAXIMS DE 1991 FINS EL 1999 - 8 ANYS-

Diferenciade 1 a 2 entre Valéencia i Madrid /1 a 1,25 entre BCN i Madrid- Prov.
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PREUS DE L'HABITATGE D'OBRA NOVA 1987- 2010
EN VALORS CONSTANTS DE 2010
€ PER M2 C.ONSTRUIT
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PREUS NOMINALS ACTUALS AL NIVELL DE 2003- 2005
PREUS SEMBLANTS A TERRASSA | SABADELL
EXCEPCIO 2011/12: TERRASSA: 1.778 € /m2c. !~ SABADELL: 2.121€ 7m2c
TERRASSA S./ BARCELONA: 49-68%
EL DIFERENCIAL DE PREUS AFAVOREIX LA MOBILITAT METROPOLITANA

PREUS MITJIANS DEL'HABITATGE NOU 2005-2011EN
€/m2c- Valors corrents
BARCELONA- TERRASSA- SABADELL

Font: Ministeriode Fomento
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FMI | THE ECONOMIST ENS AVISEN QUE TENIM ELS PREUS IMMOBILIARIS
SOBREVALORATS: 44%, EL 2009, | 39% 2011
JAPO | ALEMANYA: -35% | -13% INFRAVALORATS

I The Economist house-price indicators

% change
Latest 012010 g . PN
on a year earlier gg?f: uvel:'{‘f}e:gl::{edT Si el preu mlt]aera de
Hong Kong 23.9 303 9 63.7 2.600 €/m2c,
Singapore W01 281 63 13 Haurien de ser
France 8.7 1.4 11 48.5
Bel.gmm ..................... s e S 1.700 €/m2c
O P PR R Cp
Chinal .39 106 3 19
2:';:::: .................... ij ........ - ;‘:';:;E: ......... Calculs basats en larelacio
R s e T R s T preUS immibiliaris /renda mlt] ana
Germany .................... o s
R o T e
e SR e e e
st e e i S S
ltaly ........................ e G Gy
NewZealand 16 64 6 1.6
Netherlands 21 60 -4 169
e e e P
(Case-Shiller ten-city index)
United States (FHFA) -3.1  -6.4  -13 48
Japan ....................... Sy T S
Spam ....................... T G
T s T P
(Case-Shiller national index)
S i e e

Sources: ABSA; Hypoport; Japan Real Estate Institute; *0r latest available figure
Nationwide; Nomismaz NVM; FHFA; PropertyIQ; Stadim;  TAgainst long-run average
Swiss National Bank; Standard & Poor's; Thomson of price-to-rents ratio
Reuters; government offices; The Economist Mew series 14



TERRITORIS METROPOLITANS, CICLES, GESTIO URBANISTICA, MERCATS DE L'HABITATGE |
POTENCIAL DE LA RM. DE BCN.:

2011. TERRASSA (213.000 hab.)- SABADELL (207.000 hab.) (+ 6000)
1998. TERRASSA (166.000 hab.)- SABADELL (185.000 hab.) (-19.000)
AREES METROPOLITANES 2011: TERRASSA (303.161 hab.) — SABADELL (303.760 hab.)
“Contenciosos territorials”: Rubi al Valles de la B-30?- Exclosos Sta. Perpétua i Castellbisbal?

TERRASSA | SABADELL
POBLACIO EMPADRONADA 1998- 2011
Font: Idescat
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HABITATGES INICIATS- VISATS 2000-2011
TERRASSA (13,5 h./1000 hab./any) = +56% SABADELL (9,1)
La diferencia l'oferta de sol urbanitzable i la gestio urbanistica

2007 - 2011 32413 20796
+TERRASSA 2000- 2011 32413 20796
/SABADELL 56% 13,5 51

Habitatges Visats/1000 Hab/ Any

eaceions provivGA 198 2011 TERRASSA-SABADELL
HABITATGES VISATS 2000- 2011
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HABITATGES ACABATS 2000-2011
TERRASSA (13,5 h./1000 hab./any) = +56% SABADELL (9,1)

Hem acabat 3,8 i 0,5 habitatges més de la demanda sostenible /1000hab./any durant 12 anys

(inclosos els de crisi)

2000- 2011 23558 14787 ACABATS S./ INICIATS 73%
9,8 6,5 HABITATGES PENDENTS D'ACABAMENT TERRASSA
8 855
27%
TERRASSA | SABADELL
HABITATGES ACABATS 2000- 2011
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ESTIMACIO DEL PERIODE D’ABSORCIO DELS EXCEDENTS
TERRASSA: 11 ANYS
SABADELL: 5 ANYS

(EN REVISIO)
HABITATGES PENDENTS D'ACABAMENT TERRASSA SABADELL
8855 6 009

27% 29%

DEMANDA SOSTENIBLE DE 11 ANYS 13 200 12 507

EXCEDENT S./ NECESSITATS (Dif Acabats) 10358 2280

SENSE VENDRE

EXCEDENT TOTAL 19213 8289

"DEMANDA SOSTENIBLE /ANY" 1200 1137

ANYS NECESSARIS PER ABSORCIO

AMB FINANCAMENT | TOTA LA DEMANADA SOLVENT 16,0 7,3

REDUCCIO PER DEMANDA METROPOLITANA 30% 30%

ABSORCIO DELS EXCEDENTS NO VENUTS 11,2 51

AMB FINANGAMENT | TOTA LA DEMANADA SOLVENT ANYS ANYS

APCE:

Estoc d’habitatges sense vendre: 675.000 = 15 habitatges per 1000 habitants i any (CAT:
78.046 habitatges)
Absorci6 de I’estoc sense vendre = 2017 (6 anys més)
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DIMARTS, 21 GENER 2012

L’estoc de pisos
sense vendre no

baixara fins al 2015
i puja a Catalunya

La marxa d'immigrants i l'atur juvenil

impedeixen absorbir els excessos del boom

ROSA SALVADOR
Bareelena

L'estoc d’habitatgres sense ven-
dre es mantindra estabilirzar a
Espanya, entorn dels H00.000
que hi ha actualment, ¢l 2015 i
fins i fot s'incrementara Catalu-
nva, en uns HL000 habitatges, se-
gons Tes dades de 1Estudi immo-
hiliari” elaborat pel servei d'esto-
dis de Catalunya Caixa. Segons
explica el catedritic ('Economin
Aplicada de la UAB. Josep Oli-
ver, que ha claborat Festudi, ¢l
mereat |||lmnll||nrl patira ¢
xoe demoy TS i

per la e 1 sortida Jimmi-
grants i el retard en Pemancipa-
¢id dels joves que provoea Patur,
units a lenvelliment de la publa-
cid, reduiran la formacié de no-
s, de manera que amb els
hitages que eneara vs
prou
per cobrir-ne les necessitats, en-

cara que la promoc
ria es troha en minims h

“L'economia  ha emmljnml
suhstancialment des de mitjan
I'any passat, quan s' aredun-
int 'estoc d’habitatges sense ven-
dre i prevéiem una I'LL!IpLI"lL]U
més rapida del sectar”, va reco-
néixer Eduard Mendi
tor de Parea immobil
alnnn

accelerem
h venda d'im-

Oliver va c\'l"ll:ar cque actual-
ment hilaa mya 818,000 ha-
hlhl[,u. sense vendre (19,000
més que fa un any), dels qu.xl»
.-ll-l ()U() undcn wrpnmues resi-

iniciats fa dos an (um ISH c)t)(!
¢l 2011), mentre gue continua ca-
ient la demanda, de manera que

L'estoc d'habitarge s’estabilitza a Espanya...

| En milers, periode 2011.2015

FONT: Calalunya Caiza

les compravendes es van reduir
un 43% en cls res primers tri-
mestres de 'any passat respecte
al 2010. Catalunya ha viscur el
vix procés, de manera Jue
Pestoe d'habitatges sense vendre
ha augmentst en 000 unitats,

AV EACUATDI

107.000

fins als
La demanda per adyuirir nous
habitatges es veu penalitzada

habitatges.

per Pevolucid adversa de la de-
mografia, que fa que a Espanya,
fins al 2015, es prevegi la forma-
ity d'unes 100000 lars Fany (da-

vant una mitjana de 400,000

Qliver va rtecordar que cls
preus de habitatge han caigut
en termes reals un 25% (inch
ent In inflacio) des del 2007 i “si
segueixen el model de
Units, on han eaigut un
drien continuar haixant”
fue: chaixes, tanmareix
n'hi hauri prou per
demanda, perqué flaqueja a caun-

=

Els preus shan reduit
un 25% i continuaran a
Ia baixa, sense frenar Ia
cajguda de demanda que
imposa la demografia

sa de levolucio de la pohlacic®,
Ofiver va explicar que ¢l lo-

padria donar un impuls ad-

al a la demanda d*habicat-

it lment nomcs el 17% de
1a pobl viu de lloguer, ds
Ia mitjana del 33% a la

raque prop de 600.000 j
treballen §tenen prou ingressos
continuen vivintamb els seus
res. Segons Mendiluce, pergue
hagi un mereat de Doguer capag
de cobrir aquesta demanda insa-
tisfeta d'habitatge fan falta refor-
v.Lmhhnl ales que
t 1ga. “Fan falta in-
s fiscals qm permetin que
ubititge doni una

rala def den-
te pablic”, mentre que
prou feines rendeix un 2¢

VISIO MES OPTIMISTA

Pendents de venda 2011-CAT=91.600 (Oliver) sense vendre
Prov. Barcelona (73% CAT) = 67.200 habitatges

APCE- Espanya: 676.000 habitages- Est.CAT: 18%= +-121.700



BANC DE SABADELL

ORDRE DEL DIA DE 23 DE FEBRER DE 2012- ARA

1. Informacio del president sobre els aspectes més rellevants de I'exercici de 2011,
incloent’ampliacio de capital acordada el 2 de desembre de 2011 a consequencia
de I'oferta publicade venda i subscripcié d’accions adrecada als titulars de
determinades emissions de participacions preferents.

2. Augment del capital social, mitjancant aportacions dineraries, per unimport
nominal de 86.476.525 euros, a traves de I'emissio i posada en circulacio de
691.812.205 accions ordinaries, de 0,125 euros de valor nominal cadascuna, amb
reconeixement del dret de subscripcio preferenti amb previsié de subscripcio
incompleta.

POT AGUANTAR EL BANC SABADELL?
7.700 M€ D'ACTIUS TOXICS (26 de Gener)

2011: 231,9 M€ DE BENEFICI NET
(UN 39% MENYS QUE A L’'EXERCICI ANTERIOR)

UN COP DESTINATS 1.048,9 M A DOTACIONS PER INSOLVENCIES | A NOVES PROVISIONS?

(UN 8,4% MES QUE A LEXERCICIANTERIOR)

87 M€ D'AMPLIACIO DE CAPITAL, ARA MATEIX

..... a primera vista todo depende de si esos activos téxicos son muy

toxicos o poco (si es morosidad o insolvencia lo que hay detras). Si puedes hacer
provisiones anuales de mil euros, un 14%, seguramente estas cubriendo el tema. El tema
basico es si supones que no seguira aumentando el numero de morosos ni el porcentaje de
morosos que dejan de pagar. El tema es otro.



LA BONA NOTICIA:
278.000 NOUS LLOGUERS ENTRE 2007 12010 A BCN- PROV.
74.000 LLOGUERS PER SOBRE DEL NIVELL DE 2007
LLOGUERS “COM OPCIO DE COMPRA”

LLOGUERS CONTRACTATS 2007- 2010
BARCELONA-PROV.| CATALUNYA

140000

120000 116188
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CRISI I INVERSIO LOCAL: BAIXAR I.C.1.O. | PUJAR IBI?

Aj. SBD: Ha pogut mantenir el nivell d’inversio de 21-23 M€ (12% del total- 112 €/hab.- nivell mitja), amb
esforc contingut de carregafinancera (9-10%) durant el 20101 2011, i sense estalvi net

Es finangcaamb Subvencions (7-10 M€/any) i Endeutament (14 M€/any)-“Pervers”
SiI’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.

2012: Inversio baixaen un 48%

La inverSié de BCN D ENDEUTAMENT _FTMHTWO .
baixara fins ala w7

tatal 204 020 i |
meitat el 2012 LAl
Si%) §4 | 1iA | 1A
L'alcaldia només podra — ?:Zssu p’;;g 2011 , m::io 1
decidir el desti de 30 dels EXECUTAT P“'f:fm o §
370 milions en obres

El govern de Trias potencia
les partides socials en els
seus primers pressupostos

Inversio BCN 2011: 663 € =428 € /hab.
DESIGUALTATS ENTRE AJUNTAMENTS DE LA INVERSIO PER HAB.
SBD | AJUNTAMENTS METROPOLITANS= 1/3 BCN PER RESIDENT

22



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 ANYSMES (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 “SOSTENIBLE” DE 6,5 HABITATGES PER 1000HABITANTS | ANY (1.300 HABITATGES
/ANY A SABADELL)

COMES 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 “DEMANDA SOSTENIBLE” SEGONS APCE: 130.000 € (2.000 €/M2 construit)

—  PREU MITJA DE ’HABITATGE NOU (VALORACIO): 2.594 € /m2c

—  DESNONAMENTS: FLEXIBILITZACIO EN FUNCIO DE L’EXPECTATIVA DE RENDA FUTURA ( QUASI DACIO) (Opinié personal)

QUIN SERA EL PAPER DE LA BANCA | DEL FINANGCAMENT DEL SECTOR?
—  PRESTECSPEL 80% MAXIM DE L PREU DE L'HABITATGE (APCE). (20% D’ESTALVI FAMILIAR PREVI)
—  LABANCANO FINANGARA 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 EMPRESARIALDE SANT PAU DE RIUSEC O CENTRE DIRECCIONAL DE CERDANYOLA) (Opinié personal)

COM POT CONTRIBUIR EL SECTOR PUBLIC A REAJUSTAMENT | RELLANGCAMENT 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

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

- SABADELL: SI ENDEUTAMENT ES REDUEIX AL MINIM | 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.
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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

13
1D

14 % Sobre-
© 11 12 produccio
2002- 2008
©1785 9 ESPANA 56%
8 - 7 7 Catalufia 54%
NECESIDADES . N .

o 5,5 VIVIENDAS /1000 HAB./ANO Valen0|a/VaIenC|a 46%
Madrid- Prov. 43%

4 Barcelona 33%

Viviendas /1000 hab. /afio 2002-2008 s

| - Pais Vasco 19%
Guipuzcoa 16%

01 ' Sabadell (2000-201( 33%
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Informacio APCC= 78.046 habitatges sense vendre a CAT
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ESCENARIS DE FUTUR (I) -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 |'’entorn del 50% de la que tenien
uns 20 anys enrera (testimoni de persona japonesa resident a Sabadell). Vegis
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. 27



ESCENARIS APCE- Asociacion de Promotoresy

Constructores de Espana (I1)
Document presentat al Congreso de Diputados de el 29 de Marg de 2011

PROPUESTAS APCE PARA LA REESTRUCTURACION DEL
SECTOR INMOBILIARIO

Resumen Ejecutivo

El ajuste sin precedentes del sector inmobiliario v, con mayor virulencia, del segmento
residencial, no esta siendo acompanado de las medidas vy 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 inmobiliario 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 inmobilianos y, en particular, de vivienda.

Es necesario adoptar medidas que, para la produccion de una vivienda “econdmicamente
sostenible™, impliqguen una valoracion diferenciada del riesgo (menores exigencias de
computo de rniesgo a las entidades financieras) y, en caso necesario, que puedan
implementarse lineas especificas del ICO.

! Entendida como aquella vivienda sujeta a un precio referido a una valoracion ECO y cuya
financiacion cumpla con dos requisitos: LTV no superior al 80% y que la relacion 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

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Propuesta de nuevos inicios de vivienda 100.000 125,000 165,000 235,000 300.000 300,000 _ 300.000
Viviendas terminadas  (estimacion) 90,000 81,900 90,000 112,500 148,500 211,500 270,900
Ventas (estimacion) 175,000 192,500 211,750 232925 256,218 281,839 300,000
Evolucion del stock 675,000 590,000 479,400 357,650 237,225 129,508 59,168 30,068
Necesidades de credito (1) 8,045 8,422 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 45.000

Impacto sobre PIB (p.p.) (2) 0.30 0.33 0.41 0.54 0.78 0.99

Impacto sobre empleo (personas) 243,059 229,702 270,000 348,000 480,000 642,000

Retorno fiscal (mill. euros) 8,776 9,600 12,000 15,840 22,560 28,800

Motas: El coeficiente enfre viviendas iniciadas y terminadss a los dos anios lo estimamos en un 90%, sungue en los anos recientes de orisis ha asido menor
debido & ia paralizacién de las obras como consscuencia de la falta de financiacion y demanda

A los dos afioz & resgo de craédito promofor se subroga y comderte en nesgo & crecifo Mipolecano a parficuwlarss

(1) Hipoteais: Viviends de 160,000 eurcs. Financiacion hipotecans LTV 80%. Precio de suelo 25% (va financiado). Financiacion 55% de! precio de iz wivienda,
{2} 033 p.p deimpsclo folal por cads 100 000 wiviendss producidss

HIPOTESIS:

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

e Demandaeconomicamentsostenible 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)

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

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

* Necessitats de credit= des de 45.000 € per habitatge, I'lany 2012, fins a 95.000 € /habtge., I'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 credito 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 traves de los datos
de exposicion al sector inmobiliario facilitados las entidades financieras a la CNMV.

» 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 fravés 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:

« El| alquler, eliminando las bamreras normativas y financieras gue
actualmente impiden su desarrollo e 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’execucié i promocio

—  Mesures per a fer viable el mercat de lloguer

—  Mesures per impulsar els processos de rehabilitacié i regeneracio urbana

MESURES FINANCERES (Confianca en la demandad’habitatge protegit de preu taxat)
— Reduccit6 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'ICO, tant per a venda com per a lloguer
— Ampliacio dels periodes de carencia dels credits a 4 anys
— Prorroga 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
— Millora de la fiscalitat per els fondos reinvertits.

MESURES PER FACILITAR LA SORTIDA DELS ESTOCS ACUMULATS

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

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

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

e Termini de preteccié per 30 anys

» Desqualificacio voluntaria amb retorn de les ajudes rebudes

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

» 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 31



MESURES PROPOSADES PER L'APCE 2011 (111)- Amb

Impacte 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 maduracié (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.

Reducci6 de la ponderacié 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 regulacié legal de
I'expropiacié forcosa

Increment selectiu de I'edificabilitat

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

Reducci6 a limits raonables les reserves dotacionals i d’habitatge protegit

Reducci6 de les cessions municipals de sol

Prorroga de la Disposici6 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’execucio i promocio

« Racionalitzar les exigéncies del Codi Técnic de la Construccid perqué no s’ugmentin les exigéncies marcades per el 2012

* Eliminar del planejament el nimero maxim d’habitatges a construir
» Aplicacio de I''VA reduit a I'habitatge economicament sostenible
» Aplacament del cobrament de I''VA mentre 'habitatge estigui de lloguer
»  Correcci6 del pagament del ICIO per ajustar-lo al moment del cobrament
» Eliminacié de l'asseguranca decennal
» Autoritzacié de venda d’habitatge protegit a ciutadans de la UE no residents
Mesures per a fer viable el mercat de lloguer
» Deduccid de les quotes de I'VA suportades en la promocio, construccié p adquisicio d’immobles
» Bonificacions de I'lBI
* Augment del percentatge de deduccid a la base deduible de I'lRPF, iincloent-hi les despeses de comunitat i taxes
» Aplicacio del lloguer als comptes d’estalvi-habitatge
» Millora del finangament dels habitatges de lloguer
* Reduir el termini minim dels contractes de lloguer, com a mesura transitoria

Mesures per impulsar els processos de rehabilitacio i regeneracié urbana
» Aplicacio del tipus reduit de I''VA
* Eliminaciié del limit de renda per disfrutar de la deduccié fiscal
» Bonificacions de I'lCIO
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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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PREUS MITJANS DE L'HABITATGENOU | DE SEGONA
MA A SABADELL2002-2011

FONT: MINISTERIO DE FOMENTO- VALORACIONS IMMOBILIARIES

2011 /2T: només 3 valoracions d'habitage nou- Preu no significatiu
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2011/1T: 2.600 €/m2ct des dels 3.100 €/m2c de 2006-2008? R [swe | 2o} 2z | oz || o4 o e
2011/ Segon Trimestre: mostra no significativa- ot (o | s i | || M M B

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

Confianca empreses valoradores?
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