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Presentacion

Soy Estela Blan, directora gerente de Norcasa CdshdNorte, promotora constructora e
inmobiliaria. Perteneciente a Grupo Urvasco, grdpaempresas repartidas por toda Espafia y
dedicado preferentemente al sector construccidmefdro (Hoteles Silken).

Me piden, y desde este momento agradezco la inMitacla Camara de Comercio y a Cemide,
que dedique unos minutos ante ustedes, a los quBéa agradezco su presencia en este acto,
para exponer como se ve, desde mi punto de vigtactr construccion en nuestra region.

Apoyaré mi exposicion con cuadros, datos y esfadstaunque a este respecto y dado el tema
de expectante actualidad, existe una controversi@ ¢os analistas del mercado residencial
espafiol, relacionadas con la distinta credibilidddrgada a los datos oficiales y con la
interpretacion de los mismos, esto nos hace posioims a cada uno de nosotros en dos
grandes grupos: los oficialistas y los incrédupms, ello intentaré dar la opinién mas ajustada a
la realidad actual en Cantabria y Espafia.

Entenderdn que el foro, el entorno y el tema deosigfn que me toca son de auténtica
actualidad, y amplisimo, de variedad de opinioRes.todo ello, dejo pues a su criterio tras mi
exposicion su posicionamiento y espero aclaradesnais opiniones sobre mi sector una de las
preguntas mas oidas y repetidas por amigos, vecaurspafieros de trabajo... ¢ha tocado
fondo el precio de la vivienda, es un buen afi@&DZara comprarme casa o esperar?

Intentaré transmitirles mis ideas sobre: déndemestay adonde podemos ir. Todo ello con una
vision particular, y me conformaré con que mis @pias sirvan para que los optimistas lo sean
mas y los pesimistas vean siempre la luz de sdétiflinel, y la vean mas cercana. Este tipo de
comportamiento, o actitud, sin duda ha de servia pae los cantabros abordemos los proximos
meses con un espiritu de superacion, que si esar@mesn los momentos de crecimiento
econdmico, es imprescindible en los momentos desiéc.

¢, Qué produjo la burbuja inmobiliaria?

» Hasta el verano de 2007, el mundo crecia, todwidrdo en popa, desde las economias
familiares, el empleo, y como no, el sector de dastruccion, y el precio de las
viviendas parecian no tener techo ni imposibles.

« El mundo crecia globalmente tanto en la parte firga como en la tecnoldgica.

« Pero este techo llegd, y el 9 de agosto de 2064,ltobarra libre financiera se acabo.

e ¢ Quién pincho la burbuja inmobiliaria?

« En 2001 los bancos centrales tenian como objetiv® la economia no tuviese
inflacion.

e Para ello bajaron los tipos de interés del 6,5%%&len Estados Unidos y en Europa el
Banco Central Europeo del 4,75% al 2%.

* En 2004, con estos tipos de interés fue el mayawmimiento mundial en los dltimos 35
afios.

e« Con ese entorno de animo y crecimiento, todos mo®s/inmersos en un nivel de
endeudamiento muchas veces fuera del alcance demtamilias.

e Cuando empezaron a subir en julio de 2005 los tigasterés del 2% llegando en 2007
al 4% vy al 4,25% en julio de 2008.



¢ Muchas familias tenian un endeudamiento muy poimende sus posibilidades, esto
sin contar con los indices de paro que se empezabarajar en Espafia.

¢, Quién pincha la burbuja inmobiliaria?

Banca comercial

Banca de inversion

Créditos de riesgo - bajos tipos de interés
Valoraciones del mercado inmobiliario
Vista gorda por parte el gobierno
Inflacion

¢ Se ha terminado de desinflar la burbuja?

B Stock actual de viviendas cercano al millon de aéd.
B En un plazo de 3 afios no habra vivienda de obrzanue
B EXxiste riesgo de desequilibrio entre oferta y detaan

B La demanda se actualiza.

¢,Que pasara cuando el stock se acabe?
B Afio 2009: 100.000 visados de obra nueva.
B Creacion de bolsa de demanda latente con la parddissector.
B Sino se crean nuevos proyectos con fin de ejecw@id012 / 2013.
B EXxistird un lapso de tiempo sin oferta.
B [rremediablemente volveran a subir los precios.
Nueva férmula: nicho de mercado.
B Comunidades de propietarios o cooperativas.
B Nuevo modelo de construccion: sostenibilidad yieficia energética.
B Nueva via de enfoque de promotores y bancos.
El mercado de la vivienda: la polémica actual
B |a evolucion de las ventas y la intensidad de idacdel precio de la vivienda.
B Oficialistas e incrédulos.
B Son veridicas las estadisticas oficiales.
¢, Desconfianza o terror?
¢ Comprar casa en 2010 o esperar? Las seis clavdsrger en cuenta.

B Cambios fiscales:

1. Desgravacion por vivienda

Acaba el 31de diciembre de 2010.

Sélo para rentas inferiores a 24.000 €

¢, Qué supone?

Elimina deduccién anual del 15% en el IRPF durahteeriodo que se prolongue la
hipoteca

Vivienda media 1.300 € afio x 20 afios = 8-10% Mal@al 1 vivienda.



2. IVA
A partir del 1 de julio de 2010 pasara de un 78%@de IVA
Vivienda media supone 1.900 €
Solo afecta a viviendas nuevas
Viviendas 22 mano so6lo afecta impuesto de transn@s
B Cambios normativos y su repercusion en precios.

3. Cuenta vivienda

Ao 2010: finaliza prorroga de 4 a 6 afios cuentgerta

180.000 ciudadanos (que son los que se han bextefisegun cifré el Gobierno)
tendran que comprar casa antes de fin de afio

¢, Qué supone?

El mercado de la demanda podria frenar la caigmedéos o subidas

4. Provisiones bancarias

Banco de Espafia esta estudiando subir del 209®@l&9Oprovisiones que bancos y
cajas de ahorros deben realizar sobre el valag#idn de los activos inmobiliarios
gue permanezcan en su balance durante mas deana af

¢, Qué supone?

Venta de inmuebles y mejora de precios por parentidades financieras.

Esto no va a ocurrir, como en los 90 van a intezgperar hasta que el mercado se
recupere.

La banca intenta gestionar los inmuebles en la somrda 30% de los activos inmobiliarios
estan bien ubicados, el 70% restante van a intentaliferir las pérdidas en el tiempo

B Situacion de mercado
5. Stock
Zonas con sobreoferta, los precios seguiran bajando
Hay que estar atentos al stock de cada zona
Después de Madrid y Barcelona centro, donde yaisteesobreoferta, seguiran
ciudades como Valencia, Bilba®antandery Tarragona, incluso podria rebotar al alza

6. Precios
En el afio 2010 confluyen dos tipos de compradores:
-Los que retrasaron en 2009 su compra por si dajkls precios
-Los que van a adelantar su compra por benefiicicales
-Reactivacién del crédito, moderacion de preciagydas del Ministerio
En el afio 2011 va a haber paron y puede afetbar@ecios

B Comprarse un piso cuesta el salario medio de 6,5 @si

B Este deberia bajar hasta suponer 4 afios de rentarfdiar bruta.



Mapa de la vivienda: ¢ dénde estdn mas sobrevalorasitos precios?

B | os motivos de las diferencias
-Desigual comportamiento de PIB provincial es eld&n Cantabria 3,3%
-La poblacion
-La perspectiva en la creacién de hogares
-Stock existente
-Evolucién de los precios al alza en la fase espardel mercado
-La situacion en la vivienda.

Existe gran diferencia de sobrevaloracién entieetro urbano de Santander y las periferias
¢,Cuanto ha caido realmente el precio de la vivien@a

B |a diversidad del precio depende:
-Donde esté ubicado inmueble
-Su altura
-Su antigiedad
-Stock en la zona

B Existe un importante baile de cifras entre losintiss informes de organismos publicos,
compafias de tasacion como Tinsa y Sociedad deidagaportales inmobiliarios.

Perspectivas econémicas
Pasos para salir de la crisis.

B Reforma estructura financiera mundial
B Orden econdmico: problemas en el modelo de crentmie
B Empleo: cambios de relaciones laborales.

Marzo de 2010:

B No hemos tocado fondo.

B La tasa interanual sigue siendo negativa y seguissgndo asincronicamente
respecto a los otros paises de la OCDE.

B Nuestro problema frente a Europa es el rebote dslory nosotros seguimos
estancados.

ESPANA: SECTOR CONSTRUCCION
Respecto PIB y empleo, comparacion internacional
B Espafia se encuentra a la cabeza de UE.

ESPANA: VIVIENDA
Actividad y precios
B Hay que dejar de vivir de espejismos y ser contesette |la realidad del problema

ESPANA: INVERSION EN CONSTRUCCION
Porcentaje de variacién interanual
B Ha caido la inversion en residencial repecto aleesidencial en un 27%

ESPANA: INVERSION EN VIVIENDA
Porcentaje sobre PIB, en términos reales
B Caida en picado desde 2007



ESPANA: INVERSION RESIDENCIAL
Ciclo afos 1990 vs. Ciclo actual

ESPANA: SOBREOFERTA DE VIVIENDA NUEVA
Previsiones, en miles

VIVIENDA: VISADOS DE OBRA NUEVA
Datos anuales

ESPANA: PRECIO M2 DE LA VIVIENDA TASADA
Porcentaje de variacion

ESPANA: CREDITO SECTOR INMOBILIARIO
Millones de euros, 1999-2009

HIPOTECAS DE LOS JOVENES
El sindrome del ‘nido vacio’

ESPANA: ENDEUDAMIENTO FAMILIAS
Deuda/RBD

HIPOTECAS DE LOS JOVENES E INMIGRANTES
La reversion del ‘nido vacio’ y el sonajero

TASA DE VIVIENDA EN PROPIEDAD

ESPANA: REGIMEN DE TENENCIA DE VIVIENDA
Evolucion 1950-2007

Resumen

Las estadisticas oficiales reflejan que los prestgosmantienen a la baja, pero cada vez en menor
medida. Es mas, en algunas ciudades ya comierespardar.

La vivienda es un producto heterogéneo, no sustepte ser sustituido territorialmente, que
debe analizarse en su &mbito local de mercado.

La banca, mucho mas estricta en la concesiéon déaséno facilita financiacién cuando la
cuota mensual del préstamo supera el 30% de lossiog mensuales de la unidad familiar.

Todo ello genera que mientras se mantenga la deg&irude empleo y la economia siga en
recesion, no se generara confianza y sera muyl djfie las ventas repunten.

La subida del IVA del 7% al 8% y sobre todo, lan@tiacion de la desgravacion fiscal a partir
de 2011y la finalizacion en diciembre de la prgade dos afios para invertir las cantidades
depositadas en las cuenta ahorro vivienda podgfeer in impacto positivo en las ventas.

Dicha pérdida de incentivos fiscales que este adgn concretarse en compras y en rebotes
de precios pueden darse la vuelta a partir de 2011.

Por todo ello no hay que dejarse seducir por léibfwbajada de precios y valorar su situacion
familiar, elegir la zona en la que usted quiere m@mny el stock de la misma.



Teniendo también en cuenta que aunque el Euribem@gentra en sus minimos del 1,25%,

dicha rebaja esta en peligro de extincion y seéqgere podria cerrar en un 2% en el 2010 y
3,6% el 2011.

Con medidas socio-politicas importantes, con esfueempresarial adicional, con rigor
profesional, y con cierto grado de optimismo, cs#ceramente que se superaran estos
momentos, y ademas es nuestra obligacion como senjws, el creerlo y luchar por ello.

Gracias por su asistencia y atencion.



