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LOS SERVICERS INMOBILIARIOS Y SU PROCESO DE
CONCENTRACION.

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

9 de octubre de 2018

Los servicers inmobiliarios (las nuevas sociedades nacidas de las antiguas filiales
inmobiliarias de la banca) son actores privilegiados del mercado inmobiliario
espafol pero son muchos, tienen que concentrarse.

Actualmente, mas del 80% de los activos bajo gestion estd en manos de cinco
entidades: Altamira, Servihabitat, Haya/Anida, Aliseda/Anticipa y Solvia. En 2018
esta prevista una mayor concentracién del sector, con la posible venta de
algunos de los servicers actuales, y su futuro a corto y medio plazo vendra
marcado por una diferenciacién en las estrategias a llevar a cabo, que tendran
como objetivo, aportar un valor claramente diferencial ante los multiples actores
cada vez mas profesionalizados. Apollo ha visto la oportunidad y ha encargado la
venta de Altamira a Goldman Sachs por 600 millones. Ya se ha distribuido el
documento de venta de Altamira entre los potenciales interesados por un importe
que oscila entre 500 millones de euros y 600 millones de euros.

La ‘servicer’ esta principalmente en manos de Apollo, que tiene el 85% del
capital, frente al 15% que estd en manos de Santander. La intencidon del fondo
es lanzar de forma oficial la venta en las proximas semanas y cerrar la operacién
en el primer trimestre de 2019.

El pasado afo, el portfolio de activos de Altamira alcanzd una valoracion cercana
a los mil millones de euros, pero el importe ha ido variando segun los activos con
los que contaba en cada momento. A cierre del pasado ejercicio, el paquete de
activos que la empresa tenia bajo gestidon alcanzaba los 50.000 millones de
euros.
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Asimismo, el principal valor del ‘servicer’ es el contrato a largo plazo que
mantiene con Santander, asi como la gestiéon de activos de la Sociedad de
Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria (Sareb). Entre
los potenciales compradores de Altamira figuran fondos como Deutsche Bank,
Bain Capital, Kennedy Wilson, Baupost o Castlelake.

El modelo de inversion inmobiliaria en Espafia ha cambiado mucho respecto a los
momentos previos a la burbuja inmobiliaria. En la actualidad predomina una
inversion profesionalizada, liderada por fondos de inversion internacionales y
socimis. La inversidon inmobiliaria ya no se contempla solo como un producto,
sino también como un servicio: rentas de alquiler, explotacion de oficinas, etc.,
son algunas de las conclusiones de la 22 edicidon del Observatorio Assets Under
Management, que ha presentado Axis Corporate y en el que se hace un repaso al
mercado inmobiliario, apuntando tendencias y proyecciones.

Segun el mismo, uno de los aspectos mas significativos del actual escenario es la
entrada en el mercado de nuevos players que estan absorbiendo la mayor parte
del ciclo de vida del producto, que son préstamos o créditos asociados en su
mayoria con una garantia real: la vivienda.

En este sentido, el estudio de Axis Corporate apunta que los denominados
servicers inmobiliarios, que son las nuevas sociedades nacidas de las antiguas
filiales inmobiliarias de la banca, acabaran por convertirse en uno de los
principales actores del mercado inmobiliario espanol, siendo socios privilegiados
de los bancos, y ofreciendo soluciones y productos financieros.

Actualmente, mas del 80% de los activos bajo gestion estd en manos de cinco
entidades: Altamira, Servihabitat, Haya/Anida, Aliseda/Anticipa y Solvia. En 2018
se prevé una mayor concentracion del sector, con la posible venta de algunos de
los servicers actuales, y su futuro a corto y medio plazo vendra marcado por una
diferenciacion en las estrategias a llevar a cabo, que tendran como objetivo,
aportar un valor claramente diferencial ante los multiples actores cada vez mas
profesionalizados.

Segln José Masip, partner de Real Estate de Axis Corporate y coordinador del
estudio, “estas estrategias pueden ir desde la especializaciéon en la gestidon de
alquileres, la explotacidn de una red comercial propia, la innovacion frente a
canales tradicionales, la apuesta por una mayor internacionalizacion en la gestion
de los activos o el desarrollo del suelo y actividad promotora”.

En cuanto a los activos improductivos en los balances de los bancos, Axis
Corporate apunta que las entidades financieras presentan resultados positivos en
la reduccién de la tasa de morosidad, en parte propiciada por el ciclo econémico
que estamos viviendo y las ventas de carteras de este tipo de activos. Durante
2017 el conjunto del sector se deshizo de mas de 50.000 millones de euros en
créditos, inmuebles y suelo, y probablemente durante 2018 se continuard esta
tendencia alcista.
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No obstante, Espafia se encuentra en el tercer puesto con el mayor volumen de
préstamos dudosos en los paises que forman parte del Mecanismo Unico de
Supervision europeo, (136.000 millones de euros), lo que indica que hay aun un
gran margen para el desprendimiento de dichos activos por parte de las
entidades.

Asimismo, el informe también se detiene en el mercado del alquiler, clave del
sector inmobiliario en Espaina en los préximos afios. Pese a la buena evolucion de
las inversiones alternativas (bonos a 10 afios, depdsitos bancarios o la inversion
en bolsa) el mercado de alquiler es el producto con mayor atractivo de inversion
en estos momentos, con rentabilidades en torno al 8%, siendo los locales
comerciales la mejor alternativa.

Por ultimo, Axis Corporate analiza el auge de las socimis, “que han contribuido a
la regeneracion del sector inmobiliario espafiol, reactivando la inversidn a través
de vehiculos fiscalmente optimizados”. El estudio apunta que este tipo de
sociedades tendran un crecimiento continuado hasta el afio 2019, y la mayoria
apostara por concentrar su inversion en el sector terciario. Masip apunta que “a
pesar de ser el mas abundante en Espana, el activo residencial es uno de los que
goza de menor demanda para los inversores extranjeros e institucionales”.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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Presentacion

Luis
Fernandez
de Nograro
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Servicios Financieros
y Real Estate

José
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Socio de Servicios
Financieros y Real Estate

Observatorio Assets
Under Management

Hoy, ante un panorama economico del pais mejorado, podemos
afirmar que el ano 2017 ha sido un ano de recuperacion del sector
inmobiliario. Una recuperacion lenta, pero constante. El mercado se
recupera moderadamente y con ello se espera una estabilizacion de
precios, un aumento de la demanda y un crecimiento moderado del

empleo y la economia.

Nos complace presentarle la segunda edicion
del Observatorio “Assets Under Management",
con el cual pretendemos dar continuidad al
estudio elaborado el pasado afio.

El objetivo de este documento es ofrecer un
recorrido por el pasado, presente y futuro del
mercado inmobiliario, que actualmente esta en
plena fase de recuperacion y adaptandose a las
nuevas formulas de relacion con los diferentes
protagonistas del sector.

La primera parte de este informe presenta

un resumen ejecutivo donde se apuntan las
principales tendencias del 2018, analizando el
panorama de los actores mas destacados del
sector, como son los Servicers y Tenedores de
Activos, y las variables econdmicas clave para
el mercado inmobiliario en Europa y Espana.

A continuacion, el estudio analiza variables
econdémicas clave y, particularmente, de
entidades financieras en Europa que pueden
dar origen ala aparicion de un posible “interés”
inversor que puede hacer o ha hecho replicar el
modelo de mercado actualmente establecido
en Espana.

Elinforme continua con el analisis de los
factores claves econdmicos que conjugan
actualmente en Espafia y su posible
generacion, evolucion y tendencia de los
llamados creditos irregulares, para combinarlo
con la situacion del mercado inmobiliario en
aras de prever la dinamizacion en su posible
desinversion de balance.

El Observatorio cierra con el analisis
relacionado con la concentracion de esta
tipologia de productos entre los Tenedores

de dichos activos (entidades financieras), los
Servicers y Socimis, éstos ultimos incorporados
por primera vez a esta nueva edicion.

Deseamos que este documento sea de su
interés y esperamos que le sea Util para
obtener una vision mas completa y exacta del
panorama actual y futuro del sector.

2018 Axis Corporate



Resumen ejecutivo y tendencias

Resumen ejecutivo y principales
tendencias 2018

La maduracion y consolidacion del sector, ligado a una

mayor diferenciacién de sus propuestas de valor hacia el
mercado, serdn claves para competir con actores cada vez mas
profesionalizados.

Desde el afio 2015, el sector del servicing inmobiliario ha vivido
etapas de concentracion y consolidacion sectorial, que se esta
manteniendo e incrementando en el tiempo, de forma similar a la
concentracion de las entidades financieras.

Esta etapa viene marcada por una diferenciacion en las estrategias
a llevar a cabo por los players del mercado, que tienen que

aportar valor diferencial ante los multiples actores cada vez

mas profesionalizados. Estas estrategias pueden ir desde la
especializacion en la gestion de alquileres, la explotacion de red

de oficinas propias, la innovacion frente a canales tradicionales o

la apuesta por una mayor internacionalizacion en gestion de los
activos.

Actualmente, casi el 80% de activos bajo gestion esta en manos
de cinco entidades y se espera que para el 2018 haya una mayor
concentracion con la venta de algunos de los Servicers.

El nuevo plan (IFRS 9) para acabar con los créditos
dudosos de entrada en vigor el 1 de enero y la alta
exposicion todavia del ladrillo, conllevard a cambios de
estrategia diferentes a las vividas hasta la fecha.

Uno de los principales retos de las entidades financieras espafolas
desde un punto de vista financiero es la mejora de sus ratios de
morosidad. A pesar de que Espafa cuenta con un ratio mayor al
de la media europea (5,7% frente al 5,1% de Europa), es uno de los
paises con mayor volumen de activos téxicos (tercer puesto de los
paises que forman parte del Mecanismo Unico de Supervision).

Ante un escenario de crecimiento economico y ante el potencial
inversionista del mercado inmobiliario, se prevé que continuen

las transacciones de compra-venta de carteras y, mas
especificamente, para el desprendimiento de activos téxicos hacia
otros actores en el mercado, como fondos de inversion o Socimis.

Operaciones como la venta del Banco Popular y la seguida venta de
sus activos toxicos a un fondo de inversion son un claro ejemplo de
la tendencia del mercado, que cuenta con 31.700 millones de euros
de carteras en venta. No obstante, a medida que aumente el precio
medio de los mismos comprobaremos un estrechamiento de la yield
que provocaran que las inversiones puedan convertirse, cada vez, en
mas selectivas.

1. Datos obtenidos para el afo 2015
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Europa se encuentra en un ciclo expansivo de recuperacion
consolidada con crecimientos sostenibles, 1o que hace que
algunos paises sean una opcién atractiva para invertir.

Europa esta ante un ciclo de recuperacion consolidada, en los
proximos dos anos se preveé crecimiento en variables como el PIB
sostenido entorno al 2%, una reduccion en la tasa de desempleo
entorno al 8,5% y un incremento de la demanda interna. Unos
indicadores macroecondmicos que ayudan a la mejora del ratio de
morosidad europea, situada en el 5,1%.

Los paises en el ranking con la mayor tasa de morosidad se siguen
manteniendo respecto al estudio del 2016. No obstante, se aprecian
mejoras en la gestion de sus activos y en la desinversion de los
mismos gracias a un escenario con bajos tipos de interés.

Por ejemplo, Rumania y Hungria presentan unos ratios que les situan
fuera del ranking de los paises con mayor porcentaje de NPLs en
comparacion con el estudio pasado, con niveles por debajo incluso de
Bulgaria e Irlanda.

Este hecho ha marcado que el foco del estudio se amplie a aquellos
paises que presentan un 13% o mas de ratio de morosidad, a diferencia
del 15% utilizado en la primera edicion de este documento. Un
mensaje significativo y que deja entrever la mejora de la economia
europea, a la vez que una mayor capacidad de desprendimiento de
sus activos toxicos.

La recuperacién econdémica de Espafia se consolida mediante
el crecimiento del PIB por encima de la zona euro. Las
estimaciones de reduccion de la tasa de paro y la mejora
sustancial del indice de confianza, son factores que facilitan
que la inversion inmobiliaria siga siendo potencialmente
interesante.

Con unas estimaciones de crecimiento del PIB entorno al 2,5% para
los proximos dos afios, y una tasa de paro en descenso (situada

en 18,5% en 2016 y en 16,7% en 2017), Espafia va afianzando su
recuperacion economica en sintonia con la economia europea.

Desde un punto de vista de activos bajo gestion, Espafia asume un
rol competitivo en el mercado inmobiliario como foco de inversion.
El continuado incremento de los precios de la vivienda, el diferencial
de rentabilidad que ofrece el alquiler frente a otras alternativas
financieras de inversion y el stock disponible de activos son hechos
que confirman el potencial del pais frente otros de la zona euro.

Desde un punto de vista de la demanda interna, se aprecia una
estabilizacion con unos indices de confianza del consumidor que
se sitlian en torno a los 110-115 puntos en 2017 (entre 90-100 en
2006), pese a la inestabilidad politica en Catalufia. La evolucion de
datos como el numero las hipotecas concedidas, las transacciones
de vivienda y los permisos de obra nueva confirman una tendencia
alcista que, en este sentido, confiamos se refuerce para el 2018.

2018 Axis Corporate
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Situacion actual
en Europa

Tras 10 anos desde el estallido
de la crisis financiera e
inmobiliaria,

en
un escenario con bajos tipos
de interés, una baja inflacion y
la recuperacion generalizada
de las economias.



Situacion actual en Europa

Situacion macro-economica:
Europa en funcion del ratio de NPLs

En Europa existe una evolucion favorable gracias a factores como el
descenso de la incertidumbre politica, la mejora de las expectativas
macroeconomicas y de las perspectivas del sector bancario
europeo. Durante la primera mitad del 2017, la actividad econémica
en la UEM alcanzo un crecimiento interanual del 2,3% y se preveé un
crecimiento del 1,8% y del 1,7%, respectivamente para 2018 y 2019.

Uno de los impulsos de la recuperacion econdmica estaria asentado
en elincremento de la demanda interna de los paises, gracias

al contexto de condiciones financieras muy favorables, nuevos
progresos en el desapalancamiento de todos los sectores y buen
comportamiento del mercado de trabajo. Si bien, la capacidad por
parte de los bancos europeos de concesion de creditos sigue siendo
uno de los grandes retos.

Valoracién de cada pais en torno a
3 indicadores, periodo 2016

1) Ratio de NPLs 2016 (variacion con respecto a 2015)
2) Tasa de Paro 2016 (variacion con respecto a 2015)
3) PIB 2016 (variacion con respecto a 2015)

3,1% (0,0)
%(0,0)

1,9% (0,0)
8% (-0,1)

2,5% (0,0)
5,4% (-0,2)

2,5% (0,0)
3,9% (-0,2)
3,3% (-0/1)

3,7% (0,0)
9,9% (0,0)

19,5% (0,0)
10,1% (-0,2)

5,7% (0,0)
18,5% (-0,2)
3,6% (-0,1).

Ratio NPLs
8%-129% @ 13%

Durante estos afos, las entidades financieras han trabajado en
tomar medidas para reducir sus carteras distressed. En este
sentido, cobra protagonismo el Mecanismo Unico de Supervision
(MUS) del Banco Central Europeo (BCE), que presiona desde hace
tiempo a las entidades para que se deshagan de estos activos
problematicos (a la vez que aumenten la rentabilidad y los recursos
destinados a créditos).

De esta forma, nos encontramos ante un mercado inmobiliario aun
muy endeudado, lo que le hace muy vulnerable a un aumento del
tipo de interés, con exceso de activos toxicos, pero con perspectivas
positivas ante posibilidades de inversion gracias al escenario
macroeconomico.

1,6% (0,0)
8,7% (-01)

1,3% (0,0)
6,3% (0,0)
3,7% (0,5)

3,2% (0,0)
9,4% (-0,

6,1% (0,0)
5,5% (-0,3)

10,1% (-0,1)
5,5% (-0,2)
5,8% (-0,1)

12,5% (0,0)
7% (-0,3)
4,6% (0,4)

45,9% (0,0)
% (-0,1)
-0,2% (-0,7

44,8% (-0,1)
13,1% (-0,1)
0,9% (4,8)

4,4% (0,0)
42%(-0,2)
7.2% (-0,2),

2018 Axis Corporate



Situacion actual en Europa

Situacion macro-economica:
Ratio de NPLs por pais

Ranking de paises en funcion del ratio de NPLs, afio 2016.

Las estadisticas nos muestran que el problema es mas serio en paises mas emergentes como Italia, Portugal, Chipre y Grecia, todos ellos
con tasas de NPLs por encima del 15 por ciento. De manera global, la media europea se situa en el 5,1 por ciento, dato que se encuentra
muy por encima de economias desarrolladas como EEUU y Japon, los cuales obtienen tasas comparables entorno al 1,3 por ciento y 1,5
respectivamente.
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Posicionamiento paises con ratio NPL > 13%, variacion de PIB y tasa de paro.
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Fuente: EBA (European Banking Authority).
INE (Instituto Nacional de Estadistica. ECB (European Central Bank) y datosmacro.com
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Entidades financieras por pais: foco en
aguellos paises con ratio NPL > 13%.

A continuacion, se realiza un analisis focalizado para aquellos paises que presentan una tasa
de morosidad mayor al 13% en Europa, considerando el volumen de la cartera distressed y
del contexto macroeconomico en cada una de ellas. En este sentido y en relacion al periodo
anterior, Hungria y Rumania han experimentado una mejora en sus ratios que hace que
queden fuera del foco del estudio de este afio.

1. Grecia

2. Chipre

3. Portugal
4. Italia
5.Eslovenia

6.Irlanda

7. Espaiia

(se incluye a modo comparativo)

2018 Axis Corporate
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Situacion actual en Europa

Grecia

PREVISTA UNA VENTA MASIVA DE ACTIVOS IMPAGADOS

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed

Ranking bancos por cartera distressed

y garantia real
Entidad Financiera Tasade Cartera Distressed (Mill €) Garantl’a‘ Real (%)
Morosidad o R _(Dlametro)
25.000 | .
% | Alpha Bank |
Piraeus Bank 23.000 7% (. I
| Piraerus |
20.000 Bank* i
Alpha Bank* 22900 38% Eurobank :
National
Bank of !
15.000 ! Greece® 1
Eurobank* 19.750 35% ! !
National Bank 10.000
of Greece 18.700 45%
0 10.000 20.000 30.000 0 o 35% 40% 45% 50%
Cartera distressed (M€) Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR <
CARTERA TASA DE GARANTIA GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD | REAL HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) | REAL TOTAL (%) COBERTURA
Piraeus Bank -6% -1% -3% ND 5% ND ND -1%
Alpha Bank* | 1% 4% -5% -5% -3% -3% 8% -1%
Eurobank* -3% -1% -2% ND 0% ND ND 2%
National Bankc 4 -39 4% -6% ND 1% ND ND 1%
of Greece

En 2016 la economia griega mantuvo los niveles de recuperacion estables, si bien la recuperacion de la economia
doméstica sigue siendo uno de los mayores retos para el pais. Un PIB en términos negativos (a pesar del aumento
en el consumo privado en 2016), una tasa de desempleo entorno al 23,5%, la deflacion mantenida hasta diciembre
2016 y el déficit en la balanza de pagos suponen uno de los mayores retos de Grecia.

En estos retos también esta incluida la mejora de la tasa de morosidad, para la cual se estan llevando a cabo
programas en coordinacion con el Banco Central Europeo con el objetivo de reducirla en un 38% para el 2019. En
este sentido, estd prevista la venta de carteras en 2018 por valor de 5,5 billones de euros por parte de las principales
entidades financieras del pais, que en términos generales no han mejorado la cifra de cartera distressed con
respecto al periodo anterior.

Eurobank ha sido la primera entidad bancaria en lanzar la primera venta de deuda en octubre 2017, que con
un valor nominal de 1.500 millones de euros fue vendida por el 3% de su valor. Por otro lado, Piraeus Bank
planea vender 3.000 millones de euros, National Bank of Grece unos 1.500 millones de euros en préstamos no
garantizados, y Alpha Bank también se esta preparando para vender hasta 1.000 millones de euros a fines del
primer trimestre de 2018.

Fuente: informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras, nivel Grupo.
Datos a 30/06/2017, salvo aquellas entidades con (*), en cuyo caso haran referencia al 31/12/2016.
El didmetro de la burbuja del grafico hace referencia a la garantia real hipotecaria.

National Bank of Greece: se ha utilizado el dato NPE en lugar de NPL.
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Chipre

LA’RECUPERACION Y EL MAYOR CRECIMIENTO DE LA EUROZONA HACEN DE CHIPRE UNO DE LOS
PAISES CON MAYOR PROYECCION DE INVERSION

Ranking bancos por cartera distressed

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed

y garantia real
Entidad Financiera Tasade Cartera Distressed (Mill €) Garantia Real (%)
Morosidad (Didmetro)
1 1
Bank of Cyrus Public 55% 14.000 : I
Company* 1 1
12.000 1 1
. Bank of Cyprus !
Coperative 60% ; : 28% 1
0.000 Publi¢ C
Central Bank* upll§ Fompany 1
1 1
8.000 | |
Hellenic Bank 58% I Coo : 1
- perative
PRV 2 Y public Company* 6.000 | CentralBank :
4.000
(Y] RCB Bank Ltd* 0,8% :
............................................ Biibiic Cormpany
IRCB Bank
0 4.000 8.000 12.000 10% 20%  30%  40%  50%  60%  70%
Cartera Distressed (M€) Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR <
CARTERA TASA DE GARANTIA GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD | REALHIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) COBERTURA
Bank of Cyprus o
Public Company* -3% -1% 3% ND 15% ND 371% 5%
Coperative -5% 1% -7% 0 -1% 0 -5% -1%
Central Bank*
Hellenic
Bank Public | -4% -1% -13% ND -11% ND 2% 10%
Company*
RCB Bank
el AL 30% 55% -37% 145% 0% ND ND

Con una tasa de crecimiento del 2,8%, Chipre ha conseguido en el 2016 alcanzar un nivel de
estabilidad gracias a los ajustes macroeconémicos llevados a cabo en el pais. Esta recuperacion
también se plasma en el incremento de los niveles de confianza, pues las agencias de rating lo
situan solo un nivel por debajo del grado de inversion, precedido por siete actualizaciones desde
el punto mas bajo en junio de 2013. Si bien Chipre es uno de los paises de la Unién Europea con la
tasa de morosidad mas elevadas, tiene un volumen de carteras distressed de las mas bajas con
respecto al resto de paises (puesto 11de 20 en el ranking de paises con mayor cartera distressed

que forman parte del MUS).

Fuente: informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras, a nivel de Grupo.
Datos a 30/06/2017, salvo aquellas entidades con (*), en cuyo caso haran referencia al 31/12/2016.

El didmetro de la burbuja del gréafico hace referencia a la garantia real hipotecaria.
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Situacion actual en Europa

Portugal

VENTA DE NOVO BANCO Y LA POSIBLE CREACION DE BANCO MALO

Ranking bancos por cartera distressed Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed
arantia real
Entidad Financiera y g
Tasade Cartera Distressed (M€) Garantia Real (%)
Morosidad (Didmetro)
12.000 :’ """"" "
Caixa Geral de Despositos 14% i
10.000 1
1

Novo Banco 18% _
8.000 B Commercial Caixa General de
anco :

Banco Commercial Portugés 5,040 6% Portugués* Depositos

6.000 h Novo Banco*,
Santander Santander |
9% + :
Totta* 0 4,000
1.372 Montepio* 0 e { =10 WO
2.000 .
Banco Portugués
685 Banco Portugués Investimento* 3% . de Investimento* Montepio*
| 51%
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 2000 | 0% 5% 10% 5% 20%
Cartera Distressed (M€) Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR <
CARTERA TASA DE GARANTIA GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES | RATIO DE
Banco || DISTRESSED MOROSIDAD | REAL HIPOTECARIA REALTOTAL | HIPOTECARIA(%) | REALTOTAL (%) COBERTURA
Comercial o, _EQ, o o o o, o o
pornees | 7% 5% 1% 0% 3% 2% 6% 3%
banco b _259% -19% | 0% ND 9% ND -44% -41%
Portugés de

Investimento*

Caja Geral de o o o o o o
Deemositos | -18% -14% | -2% ND 3% ND 30% 1%
Santander § 15% 18% -1% ND 2% ND -32% -36%

Totta*

Novo Banco I 0% 4% 0% -2% 5% 3% -1% -4%

Montepio* 13% 17% -5% ND -1% -1% 32% -17%

La economia portuguesa continiia mostrando un crecimiento moderado durante el 2016, con previsiones de crecimiento estables
para los siguientes tres afios (estd previsto un crecimiento de la economia de un 1,8% en 2017, un 1,7% para 2018 y un 1,6% para
2019).

En relacion a la morosidad, los bancos portugueses estan trabajando en la gestion y reduccion de los activos toxicos con medidas
de supervisién que encajen en el marco normativo y judicial del pais (especialmente con las politicas de impuestos). Uno de los
ejemplos de estas medidas fue la creacion de Novo Banco, recientemente vendido, que aglutina la parte saneada del Banco
Espirito Santo tras su quiebra. Junto con Montepio y Santander Totta, Novo Banco ha presentado un empeoramiento de su tasa de
morosidad con respecto al periodo anterior.

Paralelo a los planes de las entidades financieras, Portugal esta a la espera de si finalmente tendra lugar la creacion de un "Banco
Malo", que formaria parte de estas medidas para sanear la banca del pais, favorecido por un contexto en el que el déficit publico es
el mas bajo desde que Portugal forma parte de la eurozona (2,1% del PIB, 2016).

Fuente: informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras, a nivel de Grupo.
Datos a 30/06/2017, salvo aquellas Entidades con (*), en cuyo caso haran referencia al 31/12/2016.
El didametro de la burbuja del grafico hace referencia a la garantia real hipotecaria.
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Italia

EL MAYOR VOLUMEN DE PRESTAMOS DUDOSOS DE EUROPA

Ranking bancos por cartera distressed Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed
y garantia real

Entidad Financiera

Tasade Cartera Distressed (M€) Garantia Real (%)
morosidad 35.000 Banca Nazionale (DlamEtro)
Banca Nazionale del Lavoro 28.200 BEZ 30,000 del Lavoro
8% Intesa
Intesa Sanpaolo 25.000 e
Unicredit 1% 20,000 :
Banco Popolare* . 17% Banco
P 13 505 15.000 Banca Monte\ Popolare
Banca Popolare dei Paschidi o
dellEmilia Romagna 11.174 22% 10.000 o 49%
B Monte dei
nggﬁi dioSr;eﬁa = 10.500 2%
5.000
Banca Popolare di %
3.409 Banca 10% .
0 5000 10000 15000  20.000 25000  30.000 10,000 0% - 10% 15% 20% 5%
Cartera Distressed (M€) )
Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR v
CARTERA TASA DE GARANTIA GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES | RATIO DE
Banca DISTRESSED MOROSIDAD | REAL HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) | REAL TOTAL (%) COBERTURA
Nazionale del -10% -11% 12% 7% 12% 7% -11% 0%
Lavoro
Intesa o o o o o
sanpaon | 7% -9% 13% ND 1% ND ND 0%
Unicredit -7% -7% -6% -5% -14% -14% -18% 1%
Banco o o o o 9 9
popolare: | 32% 47% -1% ND -2% ND 17% 3%
Banca Monte
deiPaschidi | -48% -38% -3% ND 3% ND 10% 63%
Siena
Banca Popolare
dell'Emilia | -2% -2% -29% -2% -29% -2% ND 2%
Romagna
Banca
Pop&l_allre Ay 7% 0% 2% 4% 1% 3% 338% 2%
ilano

Indicadores como el incremento de la produccion industrial, el trafico comercial y el consumo de electricidad (ha habido un
incremento en los préstamos domésticos) denota una mejora en la demanda interna. No obstante, Italia se enfrenta al desafio del
crecimiento econdmico con una deuda publica aun elevada y un vulnerable sector financiero, que abarca un volumen de 300 millones
de euros en préstamos dudosos (el pais con mayor volumen de los que conforman el Mecanismo Unico de Supervision - MUS-).

Sinun "Banco Malo", las entidades financieras tienen un gran reto a la hora de reducir sus tasas de morosidad. Si bien la mayor parte
de ellas presentan mejoras con respecto al periodo anterior. En este sentido, Unicredit, el mayor banco italiano, prevé recortes

en empleos y una ampliacion de capital 13.000 millones de euros con el objetivo de limpiar de su balance 17.700 millones de activos
toxicos. Por su parte, el Banco Monte dei Paschi, el tercer mayor banco de Italia, esta tratando de recaudar 5.000 millones a finales
de afio para capitalizarse. Por ultimo, llama la atencion en términos generales el aumento de los ratios de cobertura a pesar de la
reduccién de la tasa de morosidad, lo que puede indicar en parte una tendencia de incremento en el crédito concedido.

Fuente: informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras, a nivel de Grupo.
Datos a 30/06/2017, salvo aquellas Entidades con (*), en cuyo caso haran referencia al 31/12/2016.
El didmetro de la burbuja del grafico hace referencia a la garantia real hipotecaria.

2018 Axis Corporate 15



Situacion actual en Europa

Eslovenia

CRECIMIENTO ECONOMICO ESTABLE Y CON UNA TENDENCIA POSITIVA EN LA CONCESION

DE CREDITOS

Ranking bancos por cartera distressed

Entidad Financiera

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed
y garantia real

Tasa de Cartera distressed (Mill €) Garantia Real (%)
Morosidad 1.600 : (Didmetro)
P - e - = = - = - - - - - "
Nova Ljubljanska § 1.400 i iubli I
) : ) : . 1.299 14% i 8% Nova Ljubljanska X
Banka Ljubljanska : Banka
1.200 1 1
1 1
. 1.000 1 1
Y74 Abanka Vipa* 5% ; X
800 1 1
i 1
Nova Kreditna 600 Nova Kreditna ? !
Banka Maribor* 13% Banka Abanka !
400 Vipa |
1
0 500 1.000 1.500 200 0000 Y- - ----- -r-"
Cartera distressed (Mill €) 0
1% 13% 15% 17%
Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPETO AL PERIODO ANTERIOR +
CARTERA TASA DE GARANTIA GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES | RATIODE
Nova DISTRESSED MOROSIDAD | REAL HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) | REAL TOTAL (%) COBERTURA
Ljubljanska
ey ] -31% -28% | 8% ND 14% ND -27% 5%
Nova Kreditna
Banka Mag?i -16% -25% 34% 3% 30% 0% -20% -1%
Abanka Vipa® [ 0% -3% -45% 12% -43% 16% 56% -15%

Las perspectivas para Eslovenia y el crecimiento del pais estan resultando positivas, dados los ultimos
indicadores y el comportamiento de su economia. El crecimiento del pais esta en un 4,4%, con un
incremento en la demanda interna, una tasa de paro del 7,8% (diciembre 2016) y con unas previsiones de

inversion elevadas.

En términos de morosidad, Eslovenia ha reducido su tasa de morosidad con respecto al periodo anterior y
cuenta con un contexto econdmico positivo, con la tendencia de que se vaya reduciendo. Concretamente,
el sector inmobiliario se esta viendo impulsado gracias al incremento de los precios y de la inversion (que

ha incrementado en un 11,9% en términos anuales).

Fuente: informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras, a nivel de Grupo.
Datos a 30/06/2017, salvo aquellas entidades con (*), en cuyo caso haran referencia al 31/12/2016.
El didametro de la burbuja del grafico hace referencia a la garantia real hipotecaria.
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Irlanda

RECUPERACION DEL MERCADO PERO CON CRECIMIENTO DEL CREDITO EN NEGATIVO

Ranking bancos por cartera distressed

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed

y garantia real
Entidad Financiera Tasade Cartera distressed (M€) Garantia Real (%)
Morosidad . (Didmetro)
18.000 r _____________________ .
Allied Irish Bank 22% 16.000 : :
14.000 H Allied Irish Bank* |
Bank of Ireland* 9,400 54% ' j |
12.000 1 1
[ WP A Permanent TSB 28% 10,000 : @Bankoflreland*:
] 1
Bl Uister Bank** 0% 8.000 ! Permanent TSB :
6.000 .
*% 1
0 5.000 10.000 15.000 4000 | Ulster Bank™ e — 4
Cartera distressed (M€) 2.000
0 0 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%
Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR L
CARTERA TASA DE GARANTIA GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES | RATIO DE
Allied DISTRESSED MOROSIDAD | REAL HIPOTECARIA REALTOTAL | HIPOTECARIA(%) | REAL TOTAL (%) COBERTURA
Irish Bank* -22% -15% -3% ND 1% ND -36% -6%
Bank of o o o
1 -14% -4% ND ND ND ND ND -18%
Ireland
Permanent
o | 1% 4% -1% ND -1% ND -11% 2%
Ulster Bank™ § ND ND ND ND ND ND ND ND

La economia de Irlanda tiene previsto un crecimiento del 3,5% en 2017 y de un 3,2% en 2018, y esta prevista una mejora del
empleo en todos los sectores de la economia (la tasa de paro de 6,9% en 2016). No obstante, el impacto de Brexit tanto en
el corto como en el largo plazo tendra un efecto negativo, especialmente por la depreciacion de la libra frente al euro, los
tipos de cambio y las barreras de comercio con respecto a Europa.

Por otro lado, se prevé un incremento del consumo interno (estimado en un 2% en el 2017 y el 2018) y el retorno del
mercado de Real Estate fue de un 12,4% en 2016, a pesar de que el crecimiento del crédito aun esta en términos negativos
(incluido la concesion de préstamos hipotecarios). Este hecho puede explicar el motivo por el cudl las principales entidades
financieras mantienen unos niveles de morosidad muy elevadas a pesar de la recuperacion econdmica, pues en relacion
alos préstamos concedidos el total de préstamos impagados es muy alto. Con ello, Irlanda se situa en el puesto 9 sobre

20 paises que conforman el MUS (por detras de Francia, Holanda o Alemania, entre otros) en el ranking de mayor cartera

distressed.

Fuente: informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras, a nivel de Grupo.
Datos a 30/06/2017, salvo aquellas Entidades con (*) y (**), en cuyo caso haran referencia al 31/12/2016 y 31/12/2015 respectivamente.
El didametro de la burbuja del grafico hace referencia a la garantia real hipotecaria.
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Situacion actual en Europa

Espana
CON UNA TASA DE MOROSIDAD ENTORNO A LA MEDIA EUROPEA, ESPANA PRESENTA UNO DE
LOS MAYORES VOLUMENES DE PRESTAMOS DUDOSOS

Ranking bancos por cartera distressed Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed
y garantia real
Entidad Financiera Tasade
Morosidad Cartera Distressed (Mill €) Garantia Real (%)
. (Didmetro)
Santander* 33.643 4% 40.000
Caixabank 22915 7% 35.000 » :- ______ 1|
o Santander* I I
14.848 5% 30.000 58* S i i
1 1
9% 25.000 1 1
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1 1
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. ° 1 H * |
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pX YA Bankinter 2% Abanca* : L|berbank:
° ﬁ @
7% ° ® Bank*
-5.000 | 39 6% 80 9% 2% 15%
0 10.000 20.000 30.000 40.000
Cartera Distressed (Mill €) Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR
CARTERA TASA DE GARANTIA GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD REAL HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) COBERTURA
Santander* -9% -10% ND -5% ND -5% 0% 1%
BBVA| -3% \ -2% \ -3% \ -2% \ 4% \ 0% \ -69% \ 1%
Caixabank| 1% ‘ -6% ‘ -2% ‘ 4% ‘ -8% ‘ -3% ‘ -2% ‘ 6%
Banco
o | -22% | -22% | 5% | 0% | 2% | 1% | 12% | 4%
comae | -19% | -15% | -19% | -a% | -17% | -2% | 188% | -1%
Liberbank*l -32% ‘ -31% ‘ -7% ‘ -6% ‘ -4% ‘ -3% ‘ 8% ‘ 2%
soence | -13% | -21% | ND | -2% | ND | -3% | 3% | -14%
o | -24% | -22% | -3% 3% | 3% | -3% | 5% | -13%
sankiner | 13% | 3% | D 6% | ~D | 0% | 0% | 7%
| -o% | 9% | nD ND | ND | ND | 5% | 0%
sais | -8% | -1% | 30% | 18% | 28% | 16% | -20% | ND

Espafia experimentd una mejora en la economia durante el 2016 y ha mantenido la trayectoria expansiva en el 2017, con unas tasas de
crecimiento superiores a las de las principales economias de la zona euro. El empleo presenta una evolucion positiva, aunque aun con
una tasa de paro elevada (16,4% en el tercer trimestre 2017), una mejora en la competitividad exterior y la mejora de la situacién de la
economia doméstica. Se espera que el crecimiento se mantenga, si bien puede verse frenada por la inclusion de algunos factores como la
incertidumbre generada a raiz de la inestabilidad politica en Catalufia.

Las entidades financieras presentan resultados positivos en la reduccion de la tasa de morosidad, en parte propiciada por el incremento en
los préstamos concedidos, el endurecimiento de las condiciones de concesion y las operaciones de venta de crédito distressed (como la
reciente venta al fondo Blackstone de los activos tdxicos del Banco Popular). No obstante, Espafia se encuentra en el tercer puesto con el
mayor volumen de préstamos dudosos en los paises que forman parte del MUS (136 millones de euros), lo que indica que hay auin un gran
margen para el desprendimiento de dichos activos por parte de las entidades.

Fuente: informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras, a nivel de Grupo.
Datos a 30/06/2017, salvo aquellas entidades con (*), en cuyo caso haran referencia al 31/12/2016.
El didmetro de la burbuja del grafico hace referencia a la garantia real hipotecaria.
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Situacion actual
en Espana

crecimiento
sostenido de la economia,
capacidad de inversion
inmobiliaria y alta rentabilidad del
alquiler.



Situacion actual en Espaiia

Indicadores de entorno
de mercado

Evolucion de las rentabilidades en inversiones alternativas
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Fuentes: Banco de Espafia, datos cierre 2T

Rentabilidad bruta por alquiler
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Fuentes: Banco de Espafia, datos cierre 2T
*Datos no definitivos del cierre del aho 2017

La situacion en cuanto a las alternativas de inversion va en linea con
el comportamiento de las rentabilidades desde el 2014, a excepcion
de larentabilidad del Ibex 35, que en el segundo trimestre del 2017
experimento un fuerte incremento, favorecida por un entorno de
mejora de la economia espafola y de revalorizacion del euro.

La rentabilidad del bono a 10 afios se incrementa en un 23% y

con ello el consiguiente aumento del coste de financiacion, que

se enmarca dentro del contexto internacional de subida de las
rentabilidades, pero también en la idea de que el 2017 supone un
cambio marcado por el principio del fin de los estimulos econémicos
por parte del Banco Central Europeo.

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017+ Afio

No obstante, y dados los niveles de los tipos de interés, parece
razonable pensar en otras opciones de inversion con un mayor
retorno, que en el caso de la vivienda ya no se contemplan solo
como un productos sino como un servicio: rentas de alquiler,
explotacion de oficinas, etc. La rentabilidad de la vivienda crece
respecto al 2016, propiciada por el continuado incremento de los
precios, especialmente del alquiler (que solo este alcanza en el
primer trimestre del 2017 una rentabilidad media del 7,6%, siendo los
locales comerciales la mejor alternativa).
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Situacion actual en Espaiia

Indicadores de
oferta y demanda

Evolucién Transacciones - Hipotecas
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Transacciones de vivienda
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Fuentes: INE (Instituto Nacional de Estadistica) y Ministerio de Fomento. Datos de cierre 30 junio 2017.

Viviendas iniciadas
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Fuentes: INE (Instituto Nacional de Estadistica) y Ministerio de Fomento. Datos de cierre 30 junio 2017.

Viviendas propiedad en Espaina vs Europa

100 . 90,5
86,3 893" 894"

s15% 82,3¢ 837"

80 .
ees %{)na media E“l;:; - G3;n- 6445 .67

. 2 78,2% 80,2 80,8"
68,6% 69,5% 729" -

60

40

20

o @ >
S N
& @ (@0‘»

QO

Fuentes: Idealista.com y otras fuentes publicas

Si se observa la evolucion de las
hipotecas y las transacciones
de vivienda, éstas vienen de
mantener un crecimiento desde
el 2013 hasta alcanzar su punto
maximo en el 2016. El numero
de permisos de obra nueva
inicio 2017 con un repunte del
26,1% interanual en enero, un
indicativo de la recuperacion
de la economia espariola y
consecuencia en parte de

los bajos tipos de interés al
concederse hipotecas baratas.

Puede pensarse que a partir
del 2017, la construccion de
viviendas puede cambiar de
tendencia en aras del alquiler,
debido alos cambios en el
estilo de vida de las nuevas
generaciones (prefieren
alquilar antes que hipotecarse),
las tendencias del sharing
economy g el hecho de que
Espafa es uno de los paises
de la eurozona con mas alto
porcentaje de propiedad de
inmuebles (un 77,7% de las
viviendas).

Aun con ello, el precio de la
vivienda aun esta en un 22,8%
por debajo del precio de inicio

de la crisis (estimacion realizada
en el periodo de 2007 al 2018)

y los datos de licencias de obra
nueva siguen muy lejos de los
niveles del boom inmobiliario

(que solo en septiembre de
2006 se concedieron cerca de

127.000 licencias). Ello pone

de manifiesto la capacidad

del mercado en produccion
inmobiliaria, la posibilidad de
que los precios sigan creciendo
y, con ello, las rentabilidades de
inversion.

22

Assets Under Management REPORT



Posicionamiento de Espana
respecto ala media europea (2016

Espafia se encuentra en un PIB (M€)

entorno macroeconémico 3.144.050€
positivo, con unos ratios

de endeudamiento y carga
financiera en disminucién. Como
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mejora del empleo.
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A pesar de la evolucion positiva
del PIB (véase grafico PIB Total
en Anexos), esta estimado que
este crecimiento se ralentice
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el desafio independentista en &

Catalufa, que pueden conllevar
una disminucion de la CoNfianza, oo
aumentar la percepcion del riesgo  Tasa de paro
y efectos macroeconémicos

significativos.

3,9%

La consolidacion del crecimiento
economico ha fomentado
la demanda extranjera, el

Media zona euro

. . |
dinamismo del mercado . 0 @ @ .

) ) . I £ L
hipotecario y el precio de @Qi&;ﬁ ¥ S
la vivienda. Este ultimo ha @

experimentado unaimportante
SUDbIdaloS UItIMOS AA0S Y, @l e
situarse por debajo de la media Ratio NPLs

europea, le sitUa en una posicion
muy competitiva frente al resto
de paises. Se espera con ello
efectos positivos sobre la tasa
de desempleo, que sigue aun
muy por encima con respecto a
la media en Europa y que sigue
siendo uno de los principales
objetivos de la economia
espanola.

Fuente: EBA (European Banking Authority), Eurostat, informacion de prensa y plataformas inmobiliarias.
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Situacion actual en Espaiia

Mapas de calor

Precio medio de la vivienda por CCAA, ano 2017

Precio del alquiler por CCAA, ano 2017

1 931€

10,5€
61

051€

1
1. 290€

791€‘

5,4€
(1.9)

5,8€ 5,3€

975€ (7.4) (1.9)

1.953€
(-01) mm
4,6€
4,3€ ,
(4.9) 22)
5,8€
(7.4)
1.232€
(33)
I 2 13,5€
o/ (134)
ND
ND ND

Precio medio compra vivienda, agosto 2017
(variacion en % respecto a 2016)
Precio medio Espaiia: 1.122€/m?(2,0)

Precios medios de compra €/m?

Precio medio alquiler vivienda, agosto 2017
(variacion en % respecto a 2016)
Precio medio Espaiia: 7,4€/m? (9,1)

Precios medios de alquiler €/m?

@® >2000¢ @ 2000-1.500€
@ 1.500-1.000€  <1.000€

®:s¢ 8-6€

Una relacion entre indicadores que pueda explicar el incremento

de los precios es Precio de vivienda y Alquiler con la tasa de paro,
pues en aquellas comunidades con mayores tasas de paro es donde
se encuentran los precios mas bajos, posiblemente ante la falta de
demanda, como es el caso de Andalucia, Extremadura y Castilla La
Mancha (donde los precios de la vivienda disminuyen en muchos
casos). Todo ello, con unos niveles de stock elevados al igual que
Madrid, Barcelona y el Pais Vasco.

En términos generales y tal y como se comenta en este documento,
el precio de la vivienda y alquiler en Espana continta al alza. Sin
embargo, si se realiza un zoom por CC.AA y provincia se aprecia una
acusada disparidad de precios entre diferentes ubicaciones, que da
arelucir un mercado a distintas velocidades (ver graficos con mayor
dispersion). En este marco, Madrid lidera con el precio mas alto,
junto Baleares, el Pais Vasco y Catalufia (vivienda y alquiler).

Fuentes: Ministerio de Fomento, datosmacro.com y Tinsa (Tasaciones de Inmuebles).
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Tasa de paro por CCAA, afio 2017

14,0%
(-11) 1,2%
Q)
13,0%
(-1.6)
10,6%
(0.6)
10,9%
14.5% ) 13,2%
(-0,3) 11,4% (-1,7)

25,8% 1,5%
(-2.5) 23
24,3%
(-0,6)
i
(] I 4
17,8% 30,2% e/
(-4,6) (2.,8)

Tasa de paro, junio 2017
(variacion en % respecto a 2016)
Tasa de paro Espafa: 17,2% (-2,4)

Tasade paro
@ 5%
20% - 15%

® 25%-20%
<15%

De manera generalizada, se habla de la posibilidad de que esté
resurgiendo la burbuja inmobiliaria en Espafa. De hecho, tanto el
Banco Central Europeo como el Fondo Monetario Internacional ya
han alertado de que se estan creando burbujas en los mercados
inmobiliarios en Europa, aunque han dejado a Espana fuera de esta
afirmacion.

Stock de viviendas por CCAA, ano 2016

1.048.157
363.852 (03)

(0,2)

318.158
(0.2)

201.969
(0.2) 3.905.544

(0.2)

595.630
(0.2)

3.176.853
()

4.413.250

1.047.
(01) 047.838

(0.

|

T

2.962.048
(0.5)

54.536
(01

Stock viviendas, diciembre 2016
(variacion en % respecto a 2015)
Media de stock viviendas Espafa: 1.421.460 (0,2%)

Stock viviendas

@ - 2vMm
1MM - 500M

2MM - IMM
S00M-0

Si que se ha detectado cierto calentamiento de precios en
determinadas localizaciones, pero considerando factores como la
situacion del mercado laboral marcado por la estacionalidad, los
bajos salarios y un acceso al crédito hipotecario reservado, no se
puede afirmar que se trate de una demanda sostenida en el tiempo.
Por ejemplo, el incremento de los precios en zonas como Baleares
encuentra su razon en el alquiler vacacional al recibir huéspedes con
un mayor poder adquisitivo de procedencia extranjera y no tanto
por unincremento de la demanda.
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Situacion actual en Espaiia

Zoom indicador precio medio de la vivienda

por CC.AA/provincia

Precio medio compra de la vivienda, agosto 2017
(variacion % con respecto a diciembre 2016).

1141€
1.125€ (1.4)

803€
(0.9)

886€

i 1.026€

)
970€

1181€

(43)
782€

(2.9)

736€ 705¢€
(-3.7) (-3)

768€
(03)

807€
)
1.100€
)
984€
)

Precios medios de compra €/m?

@® >2.000 @ 2.000-1.500 @ 1.500-1.200

Fuente: Tinsa - Tasaciones de Inmuebles y Plataformas Inmobiliarias.

1.051€
(6,6)
967€
@7
904€
1.061€
(05) (-0.2)
764€
(-25)
895€
(-4.2)
746€
22)
931€
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(-0,6)
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Ranking por CCAA, agosto 2017 Ranking por provincia, agosto 2017

Islas Baleares _ Madrid
Pais Vasco m Barcelona
Catalufia Bizkaia
Cantabria m Araba-Alava
Canarias Malaga
Andalucia Girona
Asturias Cantabria
Galicia m Cadiz
Navarra Sevilla

Fuente: Tinsa - Tasaciones de Inmuebles y Plataformas Inmobiliarias.

Sicomparamos los datos obtenidos en la primera edicion respecto al analisis por provincias del precio medio de
venta de la vivienda, podemos afirmar que sigue la tendencia a la baja en todas las provincias. Todas ellas han
experimentado un descenso en el precio medio de venta de vivienda, siendo Guipuzcoa la provincia con el precio
medio mas alto del pais.

Por lo que respecta a la CCAA con el precio medio mas elevado, sigue siendo otro afio mas, Madrid, que es la Unica
zona con precios medios superiores a los 2.000€/m2. Por lo demas, la distribucion de precios medios por provincia
es consistente con la distribucion tipica espafnola del PMV en la que el Pais

Vasco sigue detentando los precios mas caros, seguido de Madrid y Barcelona. A pesar, del proceso de
recuperacion, no existe ningun indicador que apunte un cambio en la distribucion de estos precios, pues los factores
subyacentes que han llevado a esta situacion han variado levemente.

2018 Axis Corporate 27



Situacion actual en Espaiia

Indicadores con mayor dispersion

PIB por CCAA, afo 2016
PIB (M€)
250.000 211915
210.813 Catalufia
Madrid
L)
200.000
148.468
Andalucia
150.000 105.007
42.607 55.392 C.Valenciana
Canarias Castillay Leon
21.696 68.897
100.000 | Asturias 34.687 Pais Vasco
38.015 Aragon h
CasEiIIa laManca ,\2/3;337
T 57.967
20000 17.712 28.461 Galicia
Extremadura 1.494 Islas Baleares
1.649° 5 8.032 Melilla 12.539 o ﬁg,aquas
0 % La Rioja e 1 Cantabria
0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% Variacion PIB (%)

Tasa de Paro por CCAA, aino 2017

Tasa de paro

35%
30,2%
Melilla
30%
% 0
g)ilzesmadura 25,2 i
Andalucia
25%
24,3%
Canarias
22,2% 18,7%
C.laMancha C.Valenciana
20%
o [} B
17,5% 16,1%

17,8% Murcia ° Galici
Ceuta r 14,0% icla
Can’tabria

15% 14,5% ﬁ
13,0% C.yLedn 13,0%
Asturias Madrid

10% 10 9% %3{'20{? 11,2%
) 5 atalufia i
LaRioja 11,4% Pais Vasco
Aragoén 9 %
9 11,5% 10,6"
Islas Baleares Navarra
0
0 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% PIB (M€)

Fuente: Tinsa - Tasaciones de Inmuebles y Plataformas Inmobiliarias
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Precio compra de la vivienda por CCAA (€/m?), agosto 2017

Precio compra vivienda (€/m2)

2.500
2.004
1.953 Madrid
Islas Baleares
2.000
1.141 l ro
Asturias
1.290 1931
Cantabria ais Vasco
1.771
1500 é;%asr%s 1.151 Catalufia
li Andalucia
1.051
1.000 791
La Rioja
& 975
768 C.ylLeodn 991
500 QC' LaMancha C.Valenciana
1.023
753 pp: 890
ExtreMadura e Murcia
0
2,0% 2.5% 3,0% 3,5% 4,0% 45% 5,0% Variacion PIB (%)
Precio alquiler de la vivienda por CCAA (€/m?), agosto 2017
Precio alquiler vivienda (€/m?)
14
14,1
13.5 Cataluia
2 Madrid s
1 7 10,5
Cantabria Pais Vasco
6,5 7 .
8 Asturias Andalucia

l - 71
5’3' . 6,9 Navarra
6 La Rioja 58 C. Valenciana
9
I C.yLedn 5,8 .
Murcia g;filéi a
6,6

4 4,6
C.LaMancha Ar’agc')n
4,3
Extremadura
2
0 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% PIB (M€)

Fuente: Tinsa - Tasaciones de Inmuebles y Plataformas Inmobiliarias
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Tenedores
de Activos

Actualmente, el panorama de
los

,junto a la aceleracion en
la venta de activos inmobiliarios
ligada por la presion regulatoria
(IFRS9) y potenciada por el apetito
de los fondos de inversion.



Tenedores de activos

Entidades financieras

El conjunto del sector se deshizo solo en 2017 mas de 50.000 millones en créditos morosos y fallidos e
inmuebles y suelo adjudicados, casi el doble que los 27.431 millones vendidos entre 2012 y 2016.

Posicionamiento de las principales entidades financieras

Valoracion de Activos (M€)*

Diametro:
400.000.000 % de Garantia Real
Caixabank
350.000.000 Banco
Santander*
58%
300.000.000
Bankia
250.000.000 61%
200.000.000
Banco
Sabadell*
150.000.000 66%
100.000.000
Bankinter*
59%
50.000.000
0% 2% 4% 6% 8% 10% 2%

Tasa de morosidad

Fuente: informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras, datos a nivel de Grupo.
Datos a 30/06/2017, salvo aquellas entidades con (*), en cuyo caso haran referencia al 31/12/2016

Comercializacion Inmuebles de las principales entidades financieras

Venta de Activos (ingresos en M€)

3.000
Banco Sabadell

2.500

Banco Santander

2.000

Caixabank
1.500

1.000

@ Bankia
500

Bankinter

BBVA

Didmetro
Precio venta medio del inmueble (M€)

-500 0 5.000 10.000 15.000 20.000

25.000

N° de unidades vendidas

Fuente: fuentes publicas, informes anuales e informes de resultados de las entidades financieras.
Datos a 31/12/2016, obtenidos a nivel Grupo para cada entidad financiera.

Lamanera en la que los bancos espanoles
han afrontado la crisis durante los

ultimos afos, les ha permitido acumular

un crecimiento de activos significativo.
Proporcionalmente, el que mas ha crecido
ha sido Banco Sabadell, que practicamente
ha duplicado su tamafo, con la
incorporacion del Banco Gallego, del Banco
Guipuzcoano, la Caja de Ahorros del
Mediterraneo (CAM) y de Caixa Penedés.
CaixaBank ha conseguido un tamafo
considerable, con la incorporacion de Caixa
Girona, Banca Civica, el Banco de Valencia
y Bankpime. El Santander ha afianzado

Su posicion de primer banco espafiol con
activos en todo el mundo, y en activos en

el mercado interno, asi como en actividad
de empresas gracias a la integracion del
Banco Popular. En segunda posicion le
sigue el BBVA, quien ha ganado tamafio en
Espafa gracias a la integracion de Unim y
Catalunya Banc. Por ultimo, el incremento
de activos de Bankia ha sido moderado en
comparacion a la anterior Caja de Madrid,
debido a las desinversiones realizadas tras
su fusion con Bancaja y con las cajas de
Avila, Segovia, Rioja, Laietana, Insular de
Canarias y Sa Nostra.

La situacion actual del mercado financiero
en Espafa esta en manos de cinco
entidades, llegando a sumar entre el 80%

y 90% de la actividad bancaria espafiola. Si
se tiene en cuenta desde una perspectiva
del consumidor, los tres principales bancos
(Santander, BBVA y CaixaBank) concentran
entre el 60% y el 70% de los créditos y
depositos de los particulares y de pequefias
y medianas empresas. La perspectiva del
mercado se mueve en este sentido: menos
bancos y de mayor tamano. Sise analiza la
tasa de morosidad de los bancos espafioles,
ésta se sitla en niveles cercanos a 2012,
cuando se alcanzo el 8%, situandose a 5,12
puntos porcentuales por debajo del maximo
histérico de diciembre 2013. Bankia, el
banco con mayor tasa de morosidad entre
las grandes entidades, ha visto reducido

en 0,7 puntos su morosidad frente al afio
anterior. La segunda bajada mas acusada
ha sido la del Banco Sabadell, siguiéndole
CaixaBank, Bankinter y BBVA.
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Tenedores de activos

Entidades financieras

Evolucion venta de carteras entidades financieras en Espafia (millones de €)

Me 31.700

30.000

25.000 @

21.656

20.000 @ 18.291

16.147
12000 13 313
10.000 8 556
7.820 mm
5.000 @ @
2.600 @ I
630
. G e

2008 2009 2010 20Mm 2012 2013 2014 2015 2016 2017

@ Millones de €
O N° Transacciones
Fuente: Deloitte Delevaraging Europe 2016-2017 @ Carteras en venta

Datos 2017: prensa

En el caso de Santander, como consecuencia de la compra de Banco Popular, la tasa de morosidad ha
aumentado en 1,44 puntos.

Los bancos espanoles quieren aprovechar la mejora en las condiciones del mercado inmobiliario para
acelerar la venta de activos toxicos en sus balances. El incremento en la venta de carteras de estos
activos se vio con fuerza en el afio 2011 hasta alcanzar en 2014 su punto mas alto. Ahora los indicadores
confirman que la tendencia alcista vuelve a coger fuerza, con 31.700 millones de euros de carteras en
venta. Esta tendencia esta encabezada por BBVA, siendo lider en ventas de créditos e inmuebles, y
teniendo como objetivo para este afio, la venta de activos y préstamos, con y sin garantia de pequenos
promotores por valor de 860 millones.

Analizando los precios medios de los activos inmobiliarios se puede tener una idea de la tipologia de
inmuebles, asi como de la necesidad de liquidar sus balances. Los precios medios mas bajos son de
activos de Bankia y BBVA, en comparacion con Banco Santander o Banco Sabadell que destacan por un
precio de venta mas elevado.
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Tenedores de activos

Fondos de inversion

Compra de carteras en Espafia

Evolucién compra de carteras en Espafia (bn€)

Bn€
75

6,5 Variacion 2015-2016
0,
. 38,5%

55

4,5

2015 20716

La evolucion de la compra de carteras en Espana en 2016 ha
experimentado un crecimiento del 38,5% respecto al ano anterior.
Siguiendo una tendencia inversa, en Europa la compra de cartera se
ha visto reducido un 39,6%. Esta diferencia entre Espafia y Europa
puede explicarse por la lentitud en la recuperacion del sector
inmobiliario espafiol en comparacion con el mercado europeo, pero
que, poco a poco, va mostrando signos de saneamiento.

Compra de carteras en Europa

Evolucién compra de carteras en Europa (bn€)

Bn€
80
Variacion 2015-2016

-39,6”

70
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40

30

20

2015 2016

Fuente: Deloitte Delevaraging Europe 2016-2017

Ranking por adquisicion de carteras en Espafia (bn€)

Top buyers 2016 Top sellers 2016
Bn€ Bn€
3,0 30 | 2,8
2,5 2,5
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Esta tendencia favorable en el sector esta apoyada por la aparicion
en escena de los fondos de inversion. Son el principal vehiculo

que esta potenciando esta limpieza de activos de los bancos. La
tendencia es alcista, ya que en enero de 2017 se recuperaron los
niveles de inversion en fondos anteriores a la crisis, muestra de que
los ahorradores consideran una buena opcion para rentabilizar su
dinero.

Ranking por adquisicion de carteras en Europa (bn€)

Top buyers 2016 Top sellers 2016
Bn€ Bn€
25 25
20,7
20 20
15
10
0,5
0
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Tenedores de activos

Fondos de inversion

Evolucién de compra de carteras en Europa
por los principales Fondos de Inversion

Cerberus 0,6
Blackstone
Fortress
Lone Star

Oaktree

Deutche Bank

Goldman
Sachs
Lloyds
Banking group
Banca IFIS 27 24 2.5

CarVal

Millones € ® 2015

@ 2016

@ H12017

Ranking por venta de carteras en Europa (bn€)

UKAR
UniCredit
NAMA
GE Capital

RBS

Bank of
America

Pelmanent
TSB

HSH Nordbank
Intesa

Propertize

Millones € ® 2015
® 2016
® H12017

Fuente: Deloitte Delevaraging Europe 2016-2017

La estrategia de los bancos espafioles
en su objetivo de limpiar sus balances
de activos toxicos, se ha enfocado en
ofrecer a estos fondos miles de millones
de euros en activos con descuentos
importantes. El negocio de los fondos
esta en aprovechar estos descuentos
para obtener rentabilidades muy

altas con su recuperacioén o reventa.
Los principales fondos de inversion
centrados en la compra de carteras de
activos inmobiliarios en Espafa son
Bain Capital, Oaktree, EOS Spain, Apollo
y Axator.

Este crecimiento en la compra de
carteras se debe al interés cada vez mas
patente de fondos internacionales, que
han visto en el mercado inmobiliario
espanol una oportunidad clara de
rentabilidad, coincidiendo con la
recuperacion economica del pais. De
las inversiones realizadas en 2016, un
60% de capital tuvo origen extranjero.
Los inversores procedentes de Estados
Unidos lideran el ranking de compras
en el ano 2016, seguidos de fondos
alemanes y de Reino Unido, incluso
alguno de origen nordico, con una
adversidad al riesgo mayor, pero que
entran en los mercados buscando
menores rentabilidades y mayor
seguridad. La compra de activos
inmobiliarios en otros paises de Europa
se ha visto disminuido en parte por
elaumento de precios en mercados
inmobiliarios de referencia como Reino
Unido, Francia o Alemania.

Centrando el analisis en el mercado
europeo, los fondos principales que han
participado en la adquisicion de carteras
han sido Fortress, Cerberus, Lloyds
Banking Group, Oaktree y Lone Star.
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Servicers

ligadoauna
mayor diferenciacion de sus
propuestas de valor hacia el
mercado.



Servicers

Introduccion mercado

Activos bajo gestion

2016

2015

——> 59.000

48.000 W Servihabeat
46.895 | S > 45.000
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Fuente: elaboracién propia de Axis Corporate a partir de fuentes publicas.
Datos obtenidos para la informacion disponible de los afios 2016 y 2015.

*Datos obtenidos para la informacion disponible del 2014.

** Datos obtenidos de fuentes publicas.

*** Anticipa-Aliseda gestionan exclusivamente cartera propia.
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Servicers

Cuota de mercado

4
+ 250 Mill€

Total AUM
(€ MiII)
ALTAMIRASE 24098
Servihabitat 41132
i% 39.426
> .
>
i nticipa 35.141
faliseda
31.000
Selvia
A
15.300
ANIDA
Otros 29.100

Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas.
Datos obtenidos para la informacion disponible de los afios 2016 y 2015.
*Datos obtenidos para la informacion disponible del 2014.

REDs
(€ Mill)

32.776

11.200

30.444

17.968

4.300

3.363

Activos

REO/AUM

REOs (€ Mill) total (%)

21.332

29.932

8.982

17173

26.700

11.937

39%

73%

23%

49%

86%

78%

Resultados
EBITDA

186

123

142

162

56

ND

SLAs
acordados

& Santander
3 Sareb

%CaixaBank

= Sareb

Ban<ia g Crnmemus
¥ cajamar
3 Sareb

@
liberbank

Popular

®Sabadell
= Sareb

BBVA
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Posicionamiento acorde a
magnitudes de negocio

Posicionamiento acorde a magnitudes de negocio REOs

Ventas en Millones € Diametro: precio unitario de venta

2800
Servihabitat
98.786 €

2400

5000 Solvia

98.174€
1600
1200 Aliseda

110.000 €

Anticipa

105.418 €

10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000 24.000

Unidades vendidas

Ranking Servicers en funcién del precio unitario de venta REOs

Aliseda 110.000 €
Anticipa 105.418 €
Servihabitat
Solvia 98.174 €
96.532,00 €
______________________________ I\_Ae:ﬂ;pr_ec_\oam_ta;o_de_ve_m;
Altamira 86.758 €
Haya 80.056 €

0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000
Precio unitario de venta

Fuente: datos 2016. Elaboracion propia a partir de fuentes publicas.
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Servicers

Posicionamiento acorde a
magnitudes de negocio

Relacion facturacion y beneficios: ejercicio 2016

Facturacion (M€) Diametro
EBITDA sobre facturacion
500
400
Servihabitat Altamira
300
Solvia
200
Anticipa @
100 @
° 0 50 100 150 200 250 EBITDA (M€)
Fuente: informes financieros consolidados 2015 y 2016
EBITDA (me)/ EBITDA (me)/ FACTURACION EBITDA (miLL)/ | ROA
2016 I FACTURACION ve)| EMPLEADOS (Me)/EMPLEADOS ‘ACTIVOS ‘ ‘
aliseda | 0,68 | 036 | 053 | ND 1351 |
Haya | 0,61 | 0,22 | 036 360  [184 |
servittabitat | 0,43 | 0,23 | 0,53 | 260 | 1634 |
sowvia | 0,36 | 0,10 | 0,29 180 [3618 |
altamira | 0,61 | 0,31 | 0,52 340 550 |
anticipa | 0,18 | 0,03 | 018 210  |ND |
FACTURACION EMPLEADOS RESULTADOS 2016
2015 2016 Var 16vs15 2015 2015 2016 2016 Total activos EBITDA EBIT Resultados
(M€) (M€) (%) Namero Fijos (%) Numero | Fijos (%) (M€) (M€) (M€) (M€)
Aliseda‘ 245 223 9% | 345 | 95% | 417 | 95% | 29.677 | 151 87 51
Haya | 240 | 234 2% |70 |96% [704 |93% |39426 |12 |59 |31 |
servitavitat | 248 | 285 | 15% | 397 | 84% 533 |84% [41132 [123 |ND |[ND |
sovia| 120 | 157 | 31% |31 [97% [551 |94% |31000 |56 |56 |39 |
alamira | 268 | 310 | 6% |45 | 99% |50 |100% |50.400 |18 |46 | -4 |
Anticipa | 75 | 64 -14% | 294 | 100% |[361 |100% |5465 |1 |6 |5 |

Fuente: informes financieros consolidados 2015y 2016
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Posicionamiento web Servicers, noviembre 2017

% Tasa de Abandono** Diametro: tiempo de
navegacion (min)
0,00

10,00

20,00
Altamira

4:36
Aliseda Servihabitat

30,00

5:05 5:54

40,00

50,00

60,00

80,00

4.020 3.520 3.020 2,520 2.020 1520 520 Ranking paginas
web en Espana*

*Ranking realizado combinando el niimero de visitas diarias y niumero de paginas vistas por visita en el ultimo mes (noviembre 2017).

** % visitas gue no continlan navegando tras visitar la primera pagina.

La pagina Web de Anticipa no es utilizada como portal de venta y/o alquiler.

Fuente: www.alexa.com

Posicionamiento de Negocio y Web

1200
f—
800 nticipa Diametro: precio
Ventas en M€ REOs 105.418 unitario de venta
400
0
80.000 70.000 60.000
3000
Servihabitat
2500 98.786
Solvia
2000
98.174
1500
Aliseda
1000 Haya*
110.000 Y
80.056
500
0 Ranking
4000 3500 3000 2500 2000 1500 1000 500 posicionamiento

Web Espafia

Fuente:informes financieros consolidados 2015 y 2016
* La cartera de REOs de Haya al cierre de este informe es del 23%
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S

Socimis

Estas sociedades
han permitido tanto al inversor
institucional extranjero y nacional,
como al inversor minorista acceder
al mercado inmobiliario de forma
fiscalmente atractiva.



Socimis

Mapa de Socimis

Socimis por valor de activos
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Datos obtenidos de fuentes publicas

El futuro de las Socimis

De las cinco Socimis patrimonialistas
que cotizan en el mercado continuo
(Merlin, Colonial, Hispania, Axiare y
Lar) solo las dos primeras estan en

el Ibex, y tienen por tanto la liquidez
que requiere un gran inversor. Por
ello, es muy posible que en el futuro
se produzcan fusiones, adquisiciones
y nuevas salidas a bolsa. Segun los
analistas, las Socimis tendran un
crecimiento continuado hasta el afio
2019, a través de la expansion de sus
carteras de inmuebles, del aumento
de los movimientos de compra y
venta de activos y del incremento en
los ingresos.

Nuevos inversores,

nuevos vehiculos

El modelo de inversion inmobiliaria
en Espafia ha cambiado mucho
respecto alos momentos previos a la
explosion de la burbuja inmobiliaria.
La confianza de los inversores en

el mercado inmobiliario espafiol y

el rapido ascenso de las Socimis es
una situacion que no se veia desde
antes de la crisis financiera. En la
actualidad, predomina una inversion
profesionalizada liderada por
fondos de inversion internacionales
y Socimis. También los family

office estan tomando posiciones

en el sector inmobiliario espafiol.
Actualmente, los inversores buscan
activos que estén en zonas bien
situadas, que sean edificios un poco
singulares y, en el caso concreto de
reconversion, que sean edificios que
puedan estar en funcionamiento
con rapidez y que tengan una gran
capacidad de renta rapida. Para el
caso de centros comerciales ocurre
algo similar, siendo mas atractivos
aquellos activos que estén ubicados
en zonas estratégicas, donde las
comunicaciones y los accesos sean
buenos, y al mismo tiempo tengan
inquilinos estables y solventes.
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Socimis

Mapa de Socimis

Socimis por valor de activos
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DON JOSE MOYA SANTAMARIA

Las Socimis apuestan por
el sector terciario

De las casi medio centenar de sociedades de
inversion inmobiliaria que ya hay en bolsa, la
mayoria apuesta por concentrar su inversion
fundamentalmente en el sector terciario
espafol, debido a que ven mas oportunidades
en centros comerciales, oficinas logisticas y
hoteles que en residencial.

Entre las veinte Socimis espafolas que tienen
mayor valor de sus activos, Unicamente
cuatro de ellas se especializan en el sector
residencial. A pesar de ser el mas abundante
en Espafia, el activo residencial es uno de

los activos con menor demanda para los
inversores extranjeros e institucionales, ya
que su gestion suele ser complicada debido a
la legislacion actual, pudiendo llegar a reducir
las inversiones hasta el 3% de rentabilidad.

Sibien lainversién en momentos previos

a la explosion de la burbuja inmobiliaria

era mayoritariamente residencial,
actualmente la mayoria de las transacciones
corresponden al sector terciario. Asi, el

89% de las transacciones realizadas en

2015 correspondieron al sector terciario,
fundamentalmente oficinas, con cerca del
40% destinados al alquiler frente a la inversion
residencial anterior. Las family office, que
también estan tomando posiciones en el
sector inmobiliario espanol, se decantan por
locales comerciales en zonas prime.

Préximas salidas a bolsa

Actualmente, hay 5 grandes Socimis que
cotizan en el Mercado Continuo y otras

42 que cotizan en el MAB, a veces de un
solo activo, sumando entre todas una
capitalizacion de 19.800 millones de euros.
Este proximo afio se prevé que salga a bolsa
la Socimi de Sareb, Témpore Properties, con
un portfolio de 1.383 viviendas y unos 200
trasteros y garajes, valorados conjuntamente
en 175 millones de euros y ubicados en su
mayoria en los alrededores de las grandes
ciudades.
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Mix de Cartera Socimis

Valor Activos de mas de 200M€
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Por Producto

4+ Productos °

Especializacién y consolidacion como
vias de rentabilidad

Las Socimis comienzan a centrar su
actividad en un negocio concreto, que les
haga mas eficaces en un nicho y que siga
haciéndolas atractivas para los inversores.
Las Socimis tienden a especializarse, tanto
a nivel de activo como a nivel geografico,
debido a que es precisamente lo que buscan
los fondos inversores; la especializacion
permite a los gestores conocer mejor

el mercado y también permite realizar
comparaciones con otras empresas
similares. Por otro lado, la consolidacion

es otra de las vias por la que las Socimis
pueden ser mas rentables: una OPA permite
actualizar un valor que seguramente
alcanzaran los activos en un futuro.
Ademas, ganar tamafo permite aumentar
la rentabilidad porque reduce el peso de los
costes fijos.

Entre las grandes Socimis, Merlin por un
lado se ha centrado en la obtencion de una
importante cartera de oficinas y edificios
singulares en detrimento de sus activos
hoteleros, y por otro ha especializado
sufilial, Testa Residencial, en viviendas.
Hispania quiere concentrar toda su inversion
en el sector hotelero, al que ha favorecido

la recuperacion del turismo en los ultimos
afos, y esta en proceso para vender sus
activos de oficinas y viviendas. Colonial,
cuya estrategia se decanta por el mercado
de oficinas, suponiendo un 94% del total de
su negocio, ha anunciado que vendera la
cartera de activos logisticos y comerciales
de Axiare, si triunfa su OPA. Por su parte, Lar
se centra en centros comerciales y activos
logisticos, General de Galerias Comerciales
esta especializada en complejos comerciales
y Uro destina la totalidad de sus activos al
arrendamiento de oficinas comerciales.

Las Socimis mas pequefas también

buscan las ventajas de la especializacion
invirtiendo en activos alternativos, dirigidos
a clientes especializados, como residencias
de la tercera edad, viviendas turisticas y
residencias de estudiantes, como es el caso
de la Socimi Student Properties Spain, que
ofrecen ademas rentabilidades mas altas
que oficinas o centros comerciales.
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Situacion actual en Europa

Anexo | - Detalle de las principales

entidades bancarias

Grecia

CREDITO
CONCEDIDO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
PERIODO 2016 (2017 | 2016 |2017 | 2016 | 2017 | 2016 | 2017 | 2016 |2017 2016 |2017 2016 2017 {2016 | 2017
2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* 2015* | 2016* 2015* | 2016* [2015* | 2016*
Pitale(us 24.400 | 23.000 | 38% 37% 16.162 | 15.696 ND 37.849 | 24% 25% ND 61% ND ND 69% 68%
Ban|
Alphi 22.80023.000 | 37% 38% 17.055 | 16.215 39.955 | 37.777 28% 27% 64% 62% 298 322 126% | 125%
Bank
o 18.200 |17.600 | 35%  |35% 18.261 |17.835 | ND | ND 35% | 35% ND  |ND 2636 |ND |65% | 66%
National
Bank of 19.200 (18.700 | 43% 45% 17.922 | 16.923 ND ND 34% 34% ND ND ND ND 56% 56%
Greece
CREDITO ) ) ) )
CONCEDIDO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
PERIODO 2016 (2017 | 2016 |2017 | 2016 |2017 | 2016 | 2017 | 2016 |2017 2016 | 2017 2016 2017 {2016 | 2017
2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* 2015* | 2016* 2015* | 2016* [2015* | 2016*
Banko
Comercial 2.630 |2.455 6,2% 5,9% 28.112 | 28.291 35.478 | 35.401 | 53% 55% 67% 68% 321 339 107% 110%
Portugués
Banko
Portugués 908 685 3,6% 2,9% 10.812 | 10.799 ND ND 40% 43% ND ND 3.663 | 2.049 |108% |64%
Investi-
mento*
Caja
Geral de 10.860 | 8.890 15,8% |13,6% 27.064 | 26.471 ND ND 39% 40% ND ND 1127 1465 |53% 52%
Depositos
Santander 2.546 |2.917 7,5% 8,8% 17.261 | 17.030 ND ND 51% 51% ND ND 323 221 99% 64%
Totta*
Novo Bancof 5728 |5.708 17% 17,7% 13.626 | 13.635 17471 16.838 | 40% 42% 51% 52% 365 338 97% 93%
Monte- 1.218 1372 7,8% 9,1% 8.009 | 7.613 ND ND 51% 51% 51% 51% 17 22 103% 86%
pio*

Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras.
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Situacion actual en Europa

Chipre

CREDITO
CONCEDIDO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
PERIODO 2015 [2016 | 2015 [2016 | 2015 | 2016 | 2015*| 2016 | 2015 |2016 2015 | 2016 2015 | 2016 |2015 | 2016
Bank of
gyg:‘_us 11.329 | 11.034 62% 55% 5.413 5.566 ND ND 24% 28% ND ND 959 4519 [39% 1%
ublic
Company
gool’ealiaﬂw 7.564 |7.217 60% 60% 2.630 | 2.455 6.099 | 5.536 21% 20% 0 46% 9.257 |8.762 |46% 45%
entr:
Bank
Hellenic § 5602 2504 |59% | 58% 1638 1428 | ND | ND 37% | 33% ND |ND 732|746 |50% | 55%
Bank Publid
Company
noB 56 60 06% | 08% | 479 |7131 1239 | 7131 | 4% 10% 99,8% |99,6% | ND |54 ND | 111%
ank Ltd

Italia

CREDITO
CONCEDIDO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
PERIODO 2016 | 2017 | 2016 | 2017 2016 | 2017 2016 | 2017 2016 | 2017 2016 | 2017 2016 | 2017 |2016 | 2017
2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016*
Banca
Nazionale 31.200 | 28.200 | 3,8% |3,4% 66.827 | 75.000 | 193.795 (207.325 | 9% 10% 26% 28% 11.801 | 10.464 | 89% 89%
del Lavoro
g;t::::lo 29.767 | 27.802 | 8,2% |71,5% 145.342| 164.801 | ND ND 40% 40% ND ND ND ND 61% 61%
H;ggedit 24.995 | 23.156 11,8% |11,0% 160.961| 151.168 | 193.039 | 182.550| 36% 31% 43% 37% 10.541 | 8.665 |56% 56%
l‘i::)‘gfare* 10.200 |13.505 | 11,6% |17,0% | 39.128 |38.662 | ND ND 50% | 49% ND ND 20 105  |32% | 33%
Banca
ron:le.‘;?i 20.300/10.500 | 19,0% |11,7% 49.533 | 47.867 ND ND 46% 48% ND ND 1.006 | 1.108 40% 66%
aschi di
Siena
Banca
g"ll:'OElal’_el. 11.407 | 1.174 221% |21,7% 26.488 | 18.895 31155 | 30.527 | 58% 4% 68% 67% ND ND 45% 46%
(3 milia
Romagna
Banca
Popolare 3.200 | 3.409 10,5% |10,5% 16.505 | 16.859 17.054 | 17.766 48% 49% 50% 51% 1.092 | 4.787 |40% 4%
di Milano*

Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras.
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Eslovenia

CREDITO
CONCEDIDO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
PERIODO 2016 | 2017 | 2016 | 2017 2016 | 2017 2016 | 2017 2016 |2017 2016 | 2017 2016 | 2017 |2016 | 2017
2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016*
Nova
Ljubjanskal§ 1896 |1.299 19,3% |13,8% 555 599 ND ND 7% 8% ND ND 83 61 72,2% | 76,1%
Bankad.d.
Ljubljana*
Nova.
g;fl‘l'(‘;“a 318|266 17,0% [12,8% | 80 107 257 | 264 3% 4% 10% | 10% 748 598 |68,2% | 67,8%
Maribor
d.d.*
Abanka 327 327 15,9% |15,4% 219 120 2.384 | 2.666 1% 6% 122% | 142% 33 51 89,1% | 75,9%
Vipa*
CREDITO
CONCEDIDO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
PERIODO 2016 | 2017 | 2016 | 2017 2016 | 2017 2016 | 2017 2016 |2017 2016 | 2017 2016 | 2017 |2016 | 2017
2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016*
Allied
Irish 17.968 |14.072 | 26% 22% 32.181 | 31.296 ND ND 51% 52% ND ND 382 246 47% 44%
Bank*
?allﬂ“zif 9.400 |8.100 54% 52% 19.273 | ND ND ND 47% ND ND ND 96 ND 49% 40%
reland*
Permanent | 5.850 |5.782 27% 28% 21.037 | 20.746 ND ND 93% 92% ND ND 84 75 49% 50%
TSB
Ulster Bankjl 3.956 |ND 10% ND 18.753 | ND ND ND 62% ND ND ND 235 ND ND ND

Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras.
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Situacion actual en Europa

Espaia

CREDITO

CONCEDIDO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE

DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
PERIODO 2016 (2017 | 2016 [2017 | 2016 |2017 | 2016 | 2017 | 2016 |2017 2016 [2017 | 2016 2017 |2016 | 2017

2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016* 2015* | 2016* | 2015* | 2016* | 2015* | 2016*
3:‘;}*‘“' 37.094 33.643 | 4,4% |3,9% ND ND 501.614 |475.055 | ND ND 61% | 58% 14.494 | 14.459 (73% | 74%
BBVA 21.093 (20371 | 49% 4,8% |122.772 | 118.589 | 201.772 [197.795 | 28% | 29% 48% | 48% 1186 364 |70% | 7%
Caixa-Bank| 14.754 |14.848 | 6,9% 6,5% 7.217 | 7106 9334 | 9678 | 61% 56% 9% | 77% 7217|7106 |47% | 50%
g:“)‘:geu* 12.561 |9.746 | 7.8% [61% 97.836 | 93.208 | 95.876 | 95.540 | 66% | 65% 67% | 66% 346 306 |54% | 52%
Cajamar* | 5176 |4.211 15,9% |13,4% | 19.483 | 15733 | 23.521| 22.485 | 65% | 53% 8% | 76% 106 307 |47% | 42%
Liber-bank] 4.664 |3.150 201% |13,9% | 17.458 | 16.188 | 17.962 | 16.188 | 78% | 74% 80% | 77% 185 200 |45% | 46%
Abanca* 2153 1865 |86% 6,8% ND ND 16.685 | 16.379 | ND ND 60% | 58% 521 539 |63% |54%
Kutxa- 3.893 [2.964 |87% |68% 34,538 |33.390 | 35110 | 33.950 | 81% 79% 82% | 80% 534 558 |56% | 48%
bank*
Bank-inter§ 5 040 2297 | 41% 4,0% ND ND 25.915 | 30124 | ND ND 59% | 59% % 154 |42% | 49%
Unicaja 3215 (2910 |98% [8,9% ND ND ND ND ND ND ND ND 707 1.066 |50% | 50%
Banco*
Bankia 10.717 9.831 | 98% [91% 4,227 |5.500 5570 | 6573 | 40% |51% 53% | 61% 1405 | 1124 |55% | ND

Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras.
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Situacion actual en Europa

Anexo Il - Zoom evolutivo sobre los
indicadores de paises NPL > 13%

Pais Evolucién del ratio de NPLs (2005-2016)
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6.3% } 14,4% X/ 33,8%43,5%
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— VL e
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Lo 1847 A 50,0 41 g
3,6% e 38,6”
———
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Italia
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0,5%

Fuente: informacién obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras.
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Evolucion de la tasa de paro (2005-2016)

Evolucion del PIB (2005-2016)
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Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras.
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Situacion actual en Europa

Anexo |l - Detalle de las principales
entidades bancarias

PIB Total
Losi00 | 1118522
1080913 | | o0 . . .081.
1.007.974 1116207 1.042.872 | 1,031.272
g 8 g g g g g g g g g

Evolucion PIB per capita

2006
2007
2008
2009
2010

20M
2012
2013
2014
2015
2016

Precio del alquiler

9,65 8,98
—
Tipos de interés
X
w
=)
)

2016 4 0%

2005
2006
2007
2008
2009
2010
20M
2012
2013
2014

*Datos marzo 2017.
Fuente: Banco de Espafa, Ministerio de Fomento, datosmacro.com y fotocasa.com.
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Tasa de paro
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(1) NPL 2017: Estimacion del Banco de Espafia de marzo 2017.
(2) Datos para marzo 2017.
Fuente: Banco de Espafia, Ministerio de Fomento, datosmacro.com y fotocasa.com.
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Anexos

Anexo |V - Principales definiciones uti

o AUM (Assets Under Management): valor de mercados de los activos financieros bajo gestion.

o Cartera Distressed: carteras de activos con alto riesgo de impago, sus precios incluyen un desc
respecto del valor nominal y su recuperacion descansa en su garantia o colateral.

o EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation, and Amortization): indicador
que hace referencia al beneficio bruto de explotacion, calculado antes de la deducibilidad de los gastos
financieros.

e EBIT (Earnings Before Interest and Taxes): beneficio antes de intereses e impuestos.

o FTE (Full Time Equivalent): indicador que mide la cantidad de empleados a tiempo completo g
necesitarian para llevar a cabo el trabajo realizado en una empresa.

o Garantia Real: garantia existente sobre el total de activos de clientes de una entidad financiera.

o ibero: proyecto lanzado por la Sareb que tenia el objetivo de elegir, mediante concurso, a los gesto
harian cargo de la administracion y venta de los activos de la compafiia.

e LTV (Loan to Value): ratio que expresa la relacion entre lo que se presta (loan) y el valor del objet
préstamo (value).

e NPL (Non Performing Loan): categoria de créditos cuyo capital e intereses tienen unimpago d
dias 0 mas. También se consideran non-performing loans cuando los intereses de al menos 90 dias h
capitalizados, refinanciados o retrasados de mutuo acuerdo.

e PMV: precio medio de la vivienda expresado por mz.
e Provisiones: importe total de provisiones en balance, para un periodo determinado.

o Ratio de cobertura: ratio que representa el nivel de proteccion de las entidades financieras ant
préstamos impagados.

¢ REDs (Real Estate Developer Loans): préstamos asociados a un promotor con una garantia re

e REOSs (Real Estate Owned Assets): colaterales o activos inmobiliarios resultantes tras un intent
de préstamos sin éxito de los que es propietaria una entidad financiera.

e Servicer: sociedades gestoras de activos financieros e inmobiliarios que surgieron a partir de las
inmobiliarias de los bancos, y que tienen el objetivo de ordenar, controlar y optimizar carteras inmob

o Tenedor de activos: entidades financieras y no financieras que participan en el mercado inmob
poseen carteras de activos (entidades financieras, Servicers y Fondos de Inversion).
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Property Management. Gestion del Patrimonio Inmobiliario.
Capitulo 1. (Qué es la Gestion del Patrimonio Inmobiliario? Property Management.

1. Property Management. ¢Por qué gestionar el patrimonio?

a. ¢Por qué gestionar el patrimonio?
. Property Management (maximizar los beneficios netos de un patrimonio inmobiliario y gestionarlo
para aumentar el valor).

b. Andlisis Financiero de Inversiones
. ¢Qué potencial financiero tiene una inversion?, iqué efecto tienen las condiciones de los contratos
de arrendamiento sobre el valor de un inmueble?, ¢ cual es la rentabilidad real de una inversion a lo largo
del tiempo?, équé tiempo debe transcurrir para recuperar una determinada inversién?
. Entre varias inversiones ¢cual es la mas ventajosa?, ¢qué tipo de financiacidn es la mdas adecuada para
las inversiones?, équé acciones financieras puedo abordar para mejorar los retornos de mis inversiones?

2. Funciones del director de patrimonio o gestor de patrimonio.

. Si las funciones del director de patrimonio, o gestor de patrimonio comprenden la administracién
completa del patrimonio, pasa de ser “property Management” a ser “facility management” (PARTE
SEGUNDA).

. Gestidon administrativa y evaluacion de lugares de trabajo.
. Gestidn econdmica y financiera del patrimonio inmobiliario.
. Gestidn de organizacion de espacios.

. Gestion de servicios de mantenimiento.

D U A W N

. Gestion del inventario patrimonial.
7. Subcontratacién o “outsourcing”
TALLER DE TRABAJO

La 10 reglas de oro del director de patrimonio o Project manager.

. El Property manager lleva la gestion diaria del inmueble, la relacién con arrendatarios, el cobro de
rentas, la reclamacién de las mismas a los morosos, la resolucion de las reclamaciones, etc.

1. Tasa de ocupacion o desocupacion.
2. Relacidn rentabilidad riesgo.

3. Seguridad del arrendatario/renta.
a. Contrato de alquiler
b. Rentas por Alquiler
c. Control de gastos.
d. Seguimiento Cobro de Rentas.
e. Reclamaciones.

4. Estrategia de mercado: comprar, vender o mantener.
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5. Valoracion actualizada del inmueble.

TALLER DE TRABAJO

La gestion técnica del patrimonio en una inmobiliaria patrimonialista.
Director de patrimonio.
Departamento Técnico.
Gerente de Inmuebles.
Gestor Técnico Externo (Facilities Management FM).
Empresa de Servicios de Mantenimiento
Gestor instalaciones.
Manual de Calidad.
Gestidn energética y medioambiental.
Gestor mantenimiento.
Gestor seguridad.
Gestor obra civil-arquitectura.
Responsable administrativo.
Responsable técnico del inmueble.
Inspeccidn técnica.
Libro del edificio.
Estrategia de contratacion del mantenimiento preventivo.
Mantenimiento Preventivo.
Calendario de Operaciones de Mantenimiento.
Registro de Incidencias.
Registro de Operaciones.
Manual del usuario (servicios y mantenimiento, descripcion del edificio, conserjeria y limpieza).
Plan de Mantenimiento.
Plan de emergencia.
Gestion de la seguridad en los inmuebles.
Auditoria técnica estado actual del inmueble.
Validacion del plan de mantenimiento preventivo.

4

Capitulo 2. La gestion integral de patrimonios

1. La gestidn integral de patrimonios
a. Fase de inversion inmobiliaria (identificacién de inmuebles y momento de compra).
b. Gestion de la propiedad (administracidn, arrendamientos, seguros)
c. Ejemplo de Programa informatico para la gestidn integral de inmuebles.
. Gestion integral de inmuebles
. 1. Estructura de los inmuebles
. 2. Inmovilizado
. 3. Gestion de espacios
. 4. Gestion documental
d. Venta del inmueble (busqueda de compradores y momento de venta)

2. Ejemplos de adjudicacidon publica de contrato de gestidn integral de un conjunto de edificios
publicos.

TALLER DE TRABAJO

éCOomo generar valor en la gestion de inmuebles? El asset management inmobiliario o una gestion
proactiva de un inmueble puede incrementar notablemente los beneficios de cualquier propietario.

1. {Qué es el asset management inmobiliario?
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2. Diferencias entre el Asset Management inmobiliario y el Property Management.
Asset Management inmobiliario
Property Management

3. Fases del asset management inmobiliario.

4

4. Funciones del asset management inmobiliario.
a. Servicios de Gestion de Activos. Identificacion y ejecucidn de oportunidades de creacion de valor a través
de iniciativas de expansidn, renovacién y reposicionamiento.
b. Vigilancia de la seguridad, la salud y el medio ambiente
c. Due diligence inmobiliaria. Investment Strategy and Advisory. Sustainability (due diligence, benchmarking,
strategy for the asset, GRESB participation)

5. Funciones del Property Management

a. Servicios de Operaciones

b. Servicios de control de arrendamientos. Administrative Management.

c. Servicios de Investigacion y Marketing. Research.

d. Servicios de Sostenibilidad. Sustainability.
° Cumplimiento y evaluacién de riesgos
° Analisis de las deficiencias
° Planes de eficiencia
o Certificaciones externas como BREEAM en uso, I1SO 14001 y OHSAS 18001
° Estrategia de participacidn de las partes interesadas

TALLER DE TRABAJO.
Direccién de Gestion de Patrimonios Inmobiliarios. El client management.

1. Las 4 patas del client management inmobiliario: dreas técnica, comercial, de explotacion
econdmica y de atencidn al cliente.

2. Una pagina web para cada edificio gestionado.
3. Diferencias entre la gestion Unica (gestor de referencia) y la gestion funcional (expertos).
TALLER DE TRABAJO

Las gestoras de patrimonios inmobiliarios como modelo de negocio complementario y
multifuncional.

1. ¢Qué servicios presta una gestora de patrimonios inmobiliarios?
2. ¢Qué estructura organizativa tiene una gestora de patrimonios inmobiliarios?

3. éQué servicios de valor anadido puede aportar al pequeiio promotor?
a. Urbanismo y rehabilitacién edificatoria.
b. Gestion Técnica (edificacidn y urbanismo).

4. Gestion patrimonialista para inversores (diagndstico inmobiliario y rentabilidad).
a. Departamento de Gestion de Patrimonios Inmobiliarios.
b. Diagnéstico de carteras inmobiliarias.
c. Plan Estratégico inmobiliario.

TALLER DE TRABAJO

El management inmobiliario integral. Contract Management Inmobiliario.
1) Analisis de necesidades de operador o inversor.
2) Busqueda del suelo acorde a las necesidades del inversor.
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3) Estudio de viabilidad econdmico-financiero de la operacién.

4) Andlisis de la tipologia de operacién inmobiliaria con aportacién de soluciones juridicas mds adecuadas
(Presale & LeaseBack, Forward Purchase, etc).

5) Optimizacion del proyecto de implantacién.

6) Busqueda de inversor u operador.

7) Busqueda de financiacion y definicion de estructura éptima de pasivo.

8) Consultoria financiera, inmobiliaria y urbanistico preparatoria.

9) Project Management Inmobiliario integral (disefo, edificabilidad, ajuste al uso, exigencias del usuario final
tipo tecnoldgico, parametros operativos, eficiencia energética, etc..

10) Post Project management con Construction Management y seguimiento del planning (informes
mensuales). Construccién y gestion de licencias. Controlling, seguimiento y optimizacién de costes.

TALLER DE TRABAJO

Ejemplo de Programa informatico para la gestion integral de inmuebles. (Nota hay muchos en el
mercado)

1. Ventajas de la gestion informatica:
Gestion: Entidades Financieras, Inmobiliarias, Compafiias de Seguros, etc.
Alquiler, compra y venta de los inmuebles, como la administracidn y actualizacion de los contratos, asi como
la facturacion y control de los gastos derivado de estos procesos.
Crea una ficha por cada inmueble, donde se podra recoger el equipamiento del mismo, ademas de todo tipo
de documentacidn grafica asociada.
Gestiona el inventario, las ubicaciones (centros de gestidn, almacenes y
Ubicaciones) asi como los movimientos
Visualizacién automatica sobre el plano del inmueble.
Gestion econdmica. Actividad contable y financiera de las inversiones.
Aplicacion automatica a los inmuebles de los planes de amortizacidn y depreciacion correspondientes al
inmovilizado.

2. Desglose informatico de la gestidn integral de inmuebles.
a. Estructura de los inmuebles (tipos de inmueble y organizacidn del patrimonio).
b. Inmovilizado (gestion contable y financiera de las inversiones, control de activos, elementos, nimeros de
serie, ubicaciones).
c. Gestion de espacios (gestion de inmuebles o espacios gestionables, obras y proyectos por inmueble
(construccidn, reforma), imputacién de partes de trabajo y otros gastos, alquiler y venta de inmuebles,
contratos, facturacion, herramienta grafica para el inventario de espacios, mantenimiento correctivo y
preventivo).
d. Gestidon documental (asociacién de documentos a patrimonio y relaciones entre documentos, propiedades,
busquedas).
e. Contabilidad. El sistema contempla la gestion de elementos del inmovilizado y su contabilizacion por
grupos de inmovilizado, partiendo de la libre definicidn de los elementos amortizables y su agrupacién en
activos.
f. Desglose analitico de coste de los elementos (y su reflejo contable en la amortizacién).
g. Enlace automatico con compras.
i. Estadisticas y Consultas ( Consulta de valoracién del inmovilizado, Amortizacion acumulada entre fechas,
Valoracién del patrimonio, Valoracion del patrimonio a fecha y Variaciones en patrimonio).
j. Control de obras y definicion de presupuestos por diferentes unidades (horas, trabajos, (materiales, mano
de obra, gastos, dietas, etc...)

3. Gestion documental.
a. Asociacion de documentos a entidades generales y del patrimonio
b. Relaciones entre documentos, propiedades, busquedas.

TALLER DE TRABAJO

4
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Ejemplo de Programa informatico para la gestion de activos inmobiliarios.
ACTIVOS INMOBILIARIOS
Inventario y Control Suelo
Incidencias y Repasos
Mejoras y Ampliaciones
GESTION COMERCIAL
CRM
Ventas
Arrendamientos
Parking
Comisiones Ofertas Comerciales
Red Comercial y Ventas
CONSTRUCCION
Presupuestos y Mediciones
Ofertas y Contrataciones
Ejecucion
Produccion y Consumos
Mano de obra y Maquinaria
Almacenes y Articulos Certificaciones a Clientes
GERENCIAL
Estudios de Viabilidad
Seguimiento Presupuestario
Cuadros de Mando
SOFTWARE DE GESTION INMOBILIARIA
ALCANCE FUNCIONAL
ECONOMICO FINANCIERA
Cuentas a Cobrar Pedidos y Almacenes
Cuentas a Pagar Contabilidad
Fuentes de Financiacién Tesoreria
Juntas de Compensacién
Gastos Corrientes
Factura Electrénica
HERRAMIENTAS COMUNES
Configuracion
Soporte Documental
Flujos de Trabajo
Planificacion de Proyectos
Enlace Sistemas Externos Multi-Idioma
Mensajes SMS Dispositivos Méviles
Publicacién de Productos Planificador de Procesos
NORMATIVA BdE
Fondos Inmobiliarios Informes CNMV Ficha BAE Gestién SAREB Cobertura EPA

4

Capitulo 3. La gestion de patrimonios desde la perspectiva de una gran empresa.
1. Introduccion.

2. La primera regla: elegir déonde debe localizarse la empresa.
a. Cada empresa un destino.
b. Dimensionar las necesidades.
c. éComprar o alquilar?
d. Check-list. Preguntas que debemos responder para estar seguros de la inversion.

3. Comprar un inmueble sin que nos den “gato por liebre”.

>Para aprender, practicar.
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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a. El mercado de oficinas.
b. Centros y locales comerciales.
c. Naves industriales.

. ¢Como sacar todo el partido al espacio?

4

. El uso de los inmuebles. Mantenimiento.

. Los seguros

N oo o un b~

. Los gastos de mantenimiento del inmueble.
. Reparacion y conservacion.

Limpieza y mantenimiento.

o Servicios de vigilancia.

. Cuota de alquiler (en el caso de arrendamiento).

. Cuota de comunidad de propietarios.

° Suministros: agua, electricidad, calefaccidn, aire acondicionado.
. Tributos: Impuesto sobre Bienes Inmuebles, tasas municipales.
o Seguros.

o Gastos financieros.

. Amortizaciones.
8. La gestion energética.
TALLER DE TRABAJO
¢Como sacar todo el partido a un inmueble?
1. Las tendencias actuales de gestion de empresas y los inmuebles
2. Remodelacion de los espacios
3. La decision de reubicacion
TALLER DE TRABAJO
Los servicers inmobiliarios.
1. ¢Qué es un servicer inmobiliario?
2. Funciones de los servicers inmobiliarios.
3. Servicers inmobiliarios en Espafia.
3. Ejemplos de servicers inmobiliarios (Solvia, Altamira, Anticipa, Servihabitat, Anida y Haya).
4. El futuro de los servicers inmobiliarios.
TALLER DE TRABAJO
Dosieres de los principales servicers inmobiliarios.
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Asset management. Servicios integrales en administracion, gestion y mantenimiento de inmuebles.
Principalmente carteras inmobiliarias procedentes de la reordenacion bancaria.

Comercializadores y agentes Red propia y de terceros.

Web comercializadora (servicing inmobiliario).

Recuperacion de préstamos o Loan Servicing (gestion temprana de mora, gestion de pagos y amortizacion,
recuperacion de impagados, compras, dacion en pago, ejecuciones hipotecarias).

Valoracion y due diligence inmobiliaria.

Analisis de la situacion de cada activo inmobiliario y ejecucién de planes de reparacién o remodelacién,
preparandolos para el mercado y generando mayor valor a sus activos.

Mantenimiento y conservacidn inmobiliaria (facility services), tanto administrativos como operativos.
Alquiler y gestion.

Project Management necesarios para el desarrollo de suelo.

Venta y gestion de cartera patrimonial.

Disefio de carteras de inversion.

Compra venta de activos financieros e inmobiliarios.

Analisis de carteras hipotecarias y de activos inmobiliarios.

TALLER DE TRABAJO
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Ejemplo. Patrimonio inmobiliario de Mutua Inmobiliaria, filial de Mutua Madrilena.
PARTE SEGUNDA.
Facility Management. Servicios accesorios a la gestion integral de los inmuebles.

Capitulo 4. Facility Management. Modelo de gestion de los inmuebles y sus servicios
asociados.

1. Facility Management. Modelo de gestion de los inmuebles y sus servicios asociados

2. Reducir costes, mejorar la gestidn y seleccionar adecuadamente los proveedores de
mantenimiento inmobiliario.

3. La funcion de facility management.
TALLER DE TRABAJO

La gestion de activos inmobiliarios (facility management) en el mercado inmobiliario espafiol.
TALLER DE TRABAJO

Facility manager, la profesion del futuro. Modelos de ofertas de trabajo.

1. Facility Manager (Centros Comerciales)
Funciones
Requisitos

2. Facility manager mantenimiento de empresa de construccion, concesiones de infraestructuras,
servicios e industrial.
Funciones

3. Facility Junior Manager para empresa de alquiler de automoviles.
Funciones
Requisitos

4. Gestor mantenimiento facilities junior para empresa del sector de la edificacion, retail y/o
industrial.

Requisitos minimos

Funciones
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TALLER DE TRABAJO

La ISO 55000 en la gestion de activos inmobiliarios (facility management).

TALLER DE TRABAJO

4

Esquemas Facility Management.
TALLER DE TRABAJO

Esquemas puesta en valor de la gestion patrimonial y Facility Management. Implantacion de un
modelo de gestién inmobiliaria.

Capitulo 5. Facility Management: la gestion del edificio y de su contenido.

1. éQué es el Facility Management?
. Desarrollo del concepto de mantenimiento.
. Identificacion de los servicios de mantenimiento a contratar.
. Contrato de outsourcing de mantenimiento.
. Optimizacion gestion de mantenimiento en redes de inmuebles dispersos.
. Prevencion de seguridad e higiene en mantenimiento de instalaciones.

2. Historia del Facilty Management. Gestidn técnica de activos.

3. Facility Management, ventajas de un nuevo modelo de gestidn de edificios.
. Una reduccion de los gastos generales en un 10% gracias al facility management, puede equivaler a
un incremento del 20% las ventas en la cuenta de resultados.

TALLER DE TRABAJO

Gestion integral de los edificios. Mantenimiento de instalaciones (hard services) y servicios
complementarios (soft services) del inmueble.

TALLER DE TRABAJO

Automatizacion integral de inmuebles con alta tecnologia. Inmética (domética interna dentro de
una estructura en red).

1. Ventajas de la Inmética.

2. Monitorizacion del funcionamiento general del edificio. Sensorizacion de variables analdgicas
como temperatura y humedad, control y alertas en funcion de parametros determinados, el sistema
de accesos, sistemas de deteccion de incendios, etc.

TALLER DE TRABAJO
El porqué de la gestion del espacio en los edificios superiores a 30.000 m2.
TALLER DE TRABAJO.

La subcontratacion del mantenimiento de un edificio. Subcontratacion o “outsourcing” y caso
practico.

TALLER DE TRABAJO.

Las ventajas competitivas de la gestion de los activos inmobiliarios.
TALLER DE TRABAJO.

El Facility Management de la Ciudad Financiera del Santander.
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TALLER DE TRABAJO.

El facility management en la conservacion de infraestructuras. Caso Ferrovial. El facility
management, la conservacidn integral de infraestructuras y los servicios aeroportuarios de
handling. Total Facilities Management.

TALLER DE TRABAJO.

El facility management relacionado con el Project managment en la concesion de un hospital por
una Comunidad Auténoma.

Capitulo 6. El Gerente de inmuebles o empresa de Facility Management.
1. {Qué hace el Gerente de inmuebles? ¢Qué es el proceso de gerencia integral de inmuebles?

2. Mantenimiento Diario.
a. Gerencia de personal asignado al edificio.
b. Gerencia financiera. Control presupuestario.
c. Mantenimiento y vigilancia de la propiedad.
d. Relaciones con los arrendatarios.

3. El control de las subcontratas (desde la limpieza a la seguridad o el mantenimiento).
4. {De qué es responsable el gerente del inmueble? DE TODO. Check-list de autocontroles.
TALLER DE TRABAJO.
Caso practico de la gerencia inmobiliaria o “facility manager” de un parque empresarial.
. Administracion
. Presupuestos
. Contabilidad
. Mantenimiento
. Mantenimiento preventivo

. Gerencia de Energia

N o AW N R

. Zonas verdes. Paisajismo
8. Seguridad
Capitulo 7. Facility Management en edificios corporativos.
1. Problemas de Organizacion.
2. Problemas de Seguridad.
3. Problemas de Instalaciones.

4. Explotacion del edificio corporativo: la gestion integrada de servicios. Relacidn de equipos de
trabajo y funciones asignadas.

Facilities Manager

Jefe de Operaciones del Project Manager

Técnico de gestion informatica.

Supervisor de servicios auxiliares.

Equipo de mantenimiento técnico.

Equipo de logistica.

10
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TALLER DE TRABAJO
Facility Management en edificios corporativos.

Caso practico.

Equipo de servicios auxiliares.

4

CHECK-LIST

Desarrolle un sistema de gestidn de espacios. Optimizacidn del uso eficiente de los espacios de que dispone
una organizacién, que podran ser activos propios o ajenos. Parta de un analisis de uso real de espacios
proponga una mejor planificacion de ocupacién de espacios y adecuada gestiéon de cambios en el uso de
espacios

Sistematica: descripcion del edificio, mobiliario e instalaciones, auditoria de instalaciones, equipamiento de
seguridad y red de comunicaciones.

Gestion del funcionamiento y utilizacion de los edificios

Operacion de edificios:

Procesos

1. Gestidn de servicios (agua, gas, electricidad, ....)

2. Mantenimiento preventivo

3. Mantenimiento correctivo

4. Trabajos de rehabilitacion

5. Operaciones de limpieza

Seguridad: gestion de la seguridad en la utilizacion de los edificios

Procesos

1. Situaciones de emergencia

2. Instalaciones de seguridad

3. Inspecciones de seguridad

4. Seguridad medioambiental

Capitulo 8. Clausulas imprescindibles en el contrato de “mantenimiento de grandes
inmuebles”.

1.

N oo o1~ W N

Definiciones de este tipo de contratos.

a. Equipos y fichas de equipos de trabajo.

b. Averias.

c. Mantenimiento preventivo.

d. Cobertura fija o temporal de equipos de mantenimiento.
e. El adjudicatario del mantenimiento del edificio.

f. Informe mensual (facturacién y actividades).

. La sumisidén a las instrucciones de los fabricantes de los equipos a mantener.

. Personal del adjudicatario cualificado y acreditando cumplimiento de legalidad.
. Garantias del servicio realizado.

. El precio.

. Revision de precios

. Facturacion

8.

Vigencia del contrato

Capitulo 9. Seleccion de la empresa de mantenimiento y gestion de inmuebles. Condiciones de
licitacion. Andlisis de la oferta.
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1. Objeto de la licitacion.

2. Documentacion a aportar por las empresas de gestion.

3. Estructura y desglose de la oferta

4

4. Plazo de presentacion de ofertas.

TALLER DE TRABAJO.
Herramientas de control de una empresa de gestion de inmuebles.
1. La importancia de la informatica.

2. Sistemas de informacion para la gestidon inmobiliaria. Gestion informatizada de inmuebles. Plan
de mantenimiento correctivo (PMC) y plan de mantenimiento preventivo (PMP).

TALLER DE TRABAJO.

Gestion Patrimonial de inmuebles por grandes entidades. Casos practicos.
TALLER DE TRABAJO

Caso practico. Comunidad auténoma.
Capitulo 10. Gestion de espacios y configuracion de edificios.

1. Proceso Constructivo.
a. Fase de proyecto arquitecténico y edificatorio.
b. Fase de ejecucion de obra.

2. Sujetos del proceso edificatorio.

3. Analisis del proceso constructivo.
TALLER DE TRABAJO

Tareas del proceso constructivo y criterios de ejecucion de proyectos.
TALLER DE TRABAJO

Fase final del proyecto de obra. Licencias.
TALLER DE TRABAJO

Control de ejecucidn y la gestion del control de calidad hasta la entrega de la obra.

1. Criterios de ejecucion de obras.

2. Actuaciones, equipos y responsabilidades de entrega de obra.
TALLER DE TRABAJO

Ventajas practicas del BIM para el facility management

1. El BIM consigue la monitorizacidn en tiempo real del funcionamiento de los sistemas del edificio
)
° El BIM consigue la monitorizacion en tiempo real del funcionamiento de los sistemas del edificio en
servicio, sus elementos de control, la integracion de la lectura de los sensores y la gestidén por internet de
las instalaciones.
a. Mejora de la entrega y puesta en servicio del edificio.
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b. Mejora en la gestion y explotacion del edificio.
c. Integracion de la explotacion del edificio y la gestidn de sistemas.

2. éCudles son las ventajas de la integracion del BIM con el Facility Management (FM)?

3. éCuales son los riesgos que conlleva la integracion del BIM con el Facility Management (FM)?

4

4. Aplicacion del BIM Al historial de mantenimiento. La gestion del mantenimiento (Operacién y
mantenimiento O&M).
a. Localizacién de los componentes del edificio.
b. Visualizacién
¢. Mantenimiento preventivo.
. Creacioén y actualizacion de activos digitales
. Estudios de viabilidad y de planificacidn para el propdsito de la ejecucion de reformas
° Gestion de emergencias
° Control y seguimiento del consumo de energia.
. Formacion de personal en el uso de las instalaciones, componentes y equipos.

5. Requerimientos de datos para la gestion de instalaciones con BIM.
a. Datos geométricos
b. Datos no geométricos y datos del fabricante.

6. Ventajas de combinar el BIM con el Facility Management (FM)
a. Eficiencia
b. Simulacién simplificada
¢. Mantenimiento simplificado
d. Uso energético eficiente.
e. Simplificacion en caso de rehabilitacion del edificio.
f. Inventario y equipamiento del edificio.
g. Reduccion de costes
h. Mejora del rendimiento

7. La actualizacion de los datos “as-built” del modelo BIM a las aplicaciones del Facility Management
(FM).

8. Ejemplos de ventajas de la aplicacion del BIM al Facility Management (FM).
a. Generacion de informes de fallos, renovacidn, y evaluacion del rendimiento del edificio.
b. Ventajas en inmediatez de datos de material sustituible (ej. Material eléctrico)
c. Ventajas en identificacion de cddigos de pintura.
d. Exactitud de registros de informacion geométrica

9. BIM aplicado al Facility Management (FM) para edificios existentes

10. ¢Como planificar la “Operacion y mantenimiento” (O&M) con BIM?
a. Se gasta mds en la conservacidn que en la construccion.
b. Mantenimiento reactivo y planificado. Mantenimiento y reparaciéon (M&R)
c. Planificacién del mantenimiento
d. Modelo BIM para el mantenimiento
° 1. Captura de la informacién de disefio y construcciéon

° 2. Documentacidn necesaria para el Facility Management
[ ]

. Recuperacion de la informacién desde BIM a CMMS/CA Facility Management (FM)
. Localizaciéon exacta gracias a BIM.

. Facilitacion del acceso a datos en tiempo real

. Exactitud de registros de informacién geométrica

. Creacion de activos digitales

[ ]
N o bW
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. 8. Mejora de procesos de toma de decisiones en mantenimiento.
. 9. Utilidades para el marketing del edificio.
. 10. Toma de decisiones de mantenimiento

11. Analisis de las relaciones espaciales y patrones de averias.

TALLER DE TRABAJO

4

Ventajas del BIM en la Gestidn de inmuebles y servicios de soporte (Facility Management).

1. Gestidn normalizada del ciclo de vida de los activos.

2. El Coste Total de Propiedad del inmueble (TCO) “Total Cost of Ownership”.

3. El BIM como herramienta para calcular el Coste Total de Propiedad (TCO) del inmueble.
TALLER DE TRABAJO

Esquemas de Facility Management y BIM

1. Control de la gestion de un inmueble desde la primera fase de disefio de un proyecto.

2. Esquema de la tabla de Esfuerzo vs Disefio, Analisis, Documentos constructivos y gestion.

3. Ventaja en el disefio del proyecto, coordinacidn, logistica y procesos de gestion. Andlisis
energético.

4. Entrega eficiente de datos.

Esquema del proceso de preparacion del archivo REVIT a su asimilacion por la base de datos y
traslacion a la gestion de activos (asset management), gestion de espacios (space management),
mantenimiento, planificacion del porfolio inmobiliairo, project management, etc.

5. La nube como futuro del facility management. nanotecnlogia.

TALLER DE TRABAJO

Esquemas del BIM y el Facility Manager. Nuevas Tecnologias Facility Manager. Herramientas.
Sistema BIM.

TALLER DE TRABAJO

BIM de facility management.
BIM para mantenimiento y operaciones inmobiliarias.
Actualizacidn de certificaciones energéticas.
Revision del software de Facilities Management.
Compilacidn de directrices para la actualizacion de modelos BIM de Facility Management.
Proyecto de BIM s de gestion de instalaciones.
BIM as built de la obra del proyecto de reforma.
Ratio de uso del software de Facilities Management.
Inventario BIM. El inventario BIM es un modelo de un edificio existente, basado en dibujos, estudios in-situ, y
medidas de los espacios y elementos constructivos del edificio. El inventario BIM se utiliza como datos de
partida para el modelado de proyecto para mantenimiento y software de Facilities Management.
Plan de modelo del edificio. El plan de modelo del edificio es un documento del proyecto de construccidn,
que incluye a todos los stakeholders, y describe los objetivos, procedimientos y responsabilidades del
modelo. Los objetivos comprenden el uso de modelos en el proyecto y en Facilities Management.
El BIM as-built es un modelo que ha sido actualizado para incluir los cambios hechos en construccion y
explotacion del edificio. Los BIM as-built son actualizados en los modificados de obra o de forma periddica.
Informacién de producto del Contratista (constructor). La informacién del producto del contratista se refiere

14}
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a la documentacion que el contratista debera proporcionar para su uso en Facilities Management. Contiene
informacion sobre los productos de las soluciones constructivas del edificio, equipos y materiales,
instrucciones de operacion y mantenimiento, asi como mediciones e inspeccion. La informacion del producto
del contratista complementa los datos de disefio.

Capitulo 11. Informdtica para el property & facility management.

4

1. Documentacidn necesaria para la explotacion del edificio.

2. Informatica e internet en la gestion de inmuebles.

3. Facilities Management inmobiliaria y gestion de explotacion tecnoldgica aplicada a inmuebles.

4. Proyecto de explotacidon tecnologica.

memoria de datos generales del edificio a mantener

inventario de elementos o conjuntos a mantener y su codificacion

situacion en el edificio, ordenado por centros de coste

descripcion de cada elemento o sistema a mantener con sus caracteristicas estadisticas y dindmicas
relacion de operaciones de mantenimiento preventivo legal y su frecuencia

relacion de operaciones de mantenimiento preventivo opcional y su frecuencia

estado de mediciones (tiempos, personal y materiales a emplear)

y pliego de condiciones administrativas y técnicas.

5. Concurso entre empresas de ejecucion de la explotacion.
Ejemplo practico.

TALLER DE TRABAJO

Telegestion y monitorizacidn de instalaciones de centros comerciales. Aplicacion de técnicas de
inteligencia artificial y Big Data para la mejora de estandares de eficiencia de instalaciones multisite.

1. {Qué es la telegestion y monitorizacion de instalaciones de centros comerciales?

2. La implantacidn de plataforma monitorizacion y control.

3 Funcionalidades de la implantacidn de plataforma telegestidn y monitorizacion en centros
comerciales.

4. Ejemplos de resultados
a. Equipos de climatizacién no conectados al sistema de control centralizado.
b. Problemas en circuitos concretos: Escaleras mecanicas.
c. Ejemplo de registro de temperatura ambiente en local en la que una zona tiene problemas de temperatura.
d. Ajustes en la operativa de local comercial con un sistema de refrigeracion basada en aporte de agua fria
por parte del centro.
e. Averias localizadas remotamente

1. Alarma de maquina derivada de configuracién incorrecta del horario
2. Climatizacion parada por falsa alarma de incendios
3. Red de recarga vehiculos eléctricos.
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CHECK-LIST

éQué es el Facility Management (gestion de servicios generales de edificios)?

éPor qué las nuevas tecnologias han cambiado la gestion de los edificios?

PARTE TERCERA

4

Rentabilizar el patrimonio inmobiliario.

Capitulo 12. Rentabilizar el patrimonio inmobiliario. Prima de riesgo de las rentabilidades
inmobiliarias.

1. Prima de riesgo de las rentabilidades inmobiliarias (variables: impago de rentas, desocupacion,
depreciaciéon y remodelacidn).

2. Prima de riesgos de centros comerciales (el problema de la renta variable - ciclico).
3. Prima de riesgo del sector hotelero.
4. Prima de riesgo de inversion residencial (vivienda en alquiler).
5. Prima de riesgo de oficinas (mercado ciclico).
6. Prima de riesgos de suelo industrial (poligonos industriales y logisticos).
7. Prima de riesgos de garajes y aparcamientos.
TALLER DE TRABAJO

Estrategia inversora inmobiliaria. Equilibrio financiero (riesgo-rentabilidad) en el analisis de
rentabilidad por alquiler o plusvalias.

1. Rentabilidad y riesgo.
2. Fondos propios y préstamos.
3. Estrategia inversora (mantenimiento o venta).
4. Diversificacidn y ubicacidn.
Capitulo 13. Sociedades publicas para la gestion de activos.
1. Plan estratégico de optimizacion de los edificios administrativos del Estado.

2. Real Decreto-ley 18/2012, de 11 de mayo, sobre saneamiento y venta de los activos inmobiliarios

del sector financiero.
Constitucidn y régimen juridico.
Aportacién de los activos.

3. Real Decreto-ley 12/2012, de 30 de marzo, por el que se introducen diversas medidas tributarias y
administrativas dirigidas a la reduccion del déficit publico.

Modificacién la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas.

Comision de Coordinacion financiera de Actuaciones Inmobiliarias y Patrimoniales.

TALLER DE TRABAJO
Esquema de organigrama y funciones de la Sociedad Estatal de Gestion Inmobiliaria de Patrimonio.
PARTE CUARTA

Estrategias inmobiliarias directas o indirectas (vehiculos inversores interpuestos)
|

16
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Capitulo 14. Estrategias inmobiliarias directas o indirectas (vehiculos inversores interpuestos).

1. La flexibilidad de la inversidn indirecta (vehiculos inversores interpuestos)
2. Inversion inmobiliaria en funcidn de la localizacion y el desarrollo urbanistico necesario.
3. Inversion inmobiliaria en funcion del Project finance y el nivel de riesgo.

Capitulo 15. La reforma de 2013 de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI)

1. Las SOCIMI tras la reforma del 2013. La reforma de la Ley 11/2009 por la Ley 16/2012.

2. Disposicion final octava de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
a. Objeto social. Participaciones.
b. No limite de financiacion ajena.
c. Cébmputo de rentas
d. Tiempo de mantenimiento en el Activo de los bienes inmuebles.
e. No diversificacion inmobiliaria.
f. Mercado Alternativo Bursatil (MAB1)
g. Capital social minimo.
h. Caracter nominativo de las acciones de las SOCIMI.

3. Mejoras del régimen fiscal especial.
a. Gravamen del 0%
b. Bases imponibles negativas.
c. Plazos de permanencia obligatoria.
d. Gravamen especial.
e. Obligaciones de informacién en la memoria
f. Dividendos.

4. Requisitos exigidos para cotizar en el MAB
TALLER DE TRABAJO

Esquemas de las ventajas introducidas por la reforma de 2013 en las SOCIMI.
TALLER DE TRABAJO

Los 'family office' inmobiliarios. Ejemplo de sociedad patrimonial especializada en inmuebles en
renta.

PARTE QUINTA.
“Due diligence”. Precauciones de gestion y compra.
Capitulo 16. Adquisicion de inmuebles. Conceptos preliminares.
1. Adquisicion de inmuebles. Conceptos preliminares.
. ¢Qué diferencia una “Due Diligence” de una Auditoria Legal Inmobiliaria?
. éCuales son los objetivos de la “Due Diligence Inmobiliaria”?
. ¢Cual es la finalidad de la “Due Diligence Inmobiliaria”?

. ¢Qué aspectos deben analizarse para garantizar el éxito de la operacion?

D U A W N

. ¢Qué es el “Data Room”?

4
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Capitulo 17. Compra de inmuebles a través de sociedades.

1. Compra de inmuebles a través de sociedades.

2. Escrituras y otros documentos.

4

Capitulo 18. “Due Diligence” Inmobiliaria. Proceso de compra y precauciones.
1. Elementos personales.

2. Elementos reales.
[ ]

[ )
3. Elementos formales. Escritura publica, registro de la propiedad y catastro.
Capitulo 19. “Due Diligence Urbanistica”.
1. Primera aproximacion a la informacidn urbanistica.

2. La viabilidad econémica de un proyecto urbanistico (Estudio de viabilidad de una promocién
inmobiliaria).

3. Aspectos urbanisticos que deben aparecer en la escritura publica.
4. Datos personales del titular de los derechos urbanisticos.

5. Aspectos urbanisticos de los inmuebles.
6

. Licencias.
a) Licencia de obra mayor por consolidacion de edificios.
b) Licencia de obra mayor por nueva edificacion.
c) Licencia de obra mayor por rehabilitacion de edificios.
d) Licencia de obra mayor por restauracion de edificios.

7. Documentacion a aportar a la autoridad en materia de licencias.

8. Tasa por licencia de obras.

9. Certificacion de la finalizacién de las obras.

10. Documentacidn necesaria para solicitar licencia de segregacion.

11. El aprovechamiento urbanistico. La compra de “aprovechamientos urbanisticos”.
Capitulo 20. “Due Diligence de edificacion”.

1. “Due Diligence” de adquisicion de terrenos para su posterior edificacion.

2. Condiciones para poder edificar una parcela.

3. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

5. Control del Proyecto.

6. La documentacion que se debe entregar al promotor a la conclusidon de las obras.

7. La importancia del acto de recepcidn de las obras en relacion a la responsabilidad de los riesgos
cubiertos por el seguro.

8. Seguros de la construccion.
9. Libro del edificio
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Capitulo 21. “Due Diligence fiscal” de los inmuebles.

1. Impuestos Directos.

2. El impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
Documentacidn a solicitar en el Impuesto de la Renta (IRPF) y Retenciones.
Documentos a examinar en supuestos de no residentes:

4

3. El Impuesto sobre Sociedades: Régimen General de Residentes.
Documentos a examinar en el Impuesto sobre sociedades

. El Impuesto sobre el Valor Aiadido.
. El Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.
. Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana.

. Impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados (ITP y AID).

00 N o u s

. Impuesto sobre actividades econémicas.
9. Inspecciones fiscales. Actuaciones ante la Administracion.
Capitulo 22. Adquisicion de inmuebles sometidos a juicio o litigios.
1. Acciones para proteger la Propiedad (deslindes, reivindicatorias, etc.).
2. Litigios
3. Documentos a solicitar.
4. Mencion especial a la existencia de expedientes expropiatorios.

CHECK-LIST
Principales aspectos fiscales y juridicos que se tienen que considerar en las diferentes fases de la Gestion del
Patrimonio Inmobiliario
Aspectos a tener en cuenta en la adquisicion de inmuebles Férmulas de financiacion
Enajenacion: posterior venta y/o alquiler de los inmuebles

PARTE SEXTA
Tasacion y valoracidn del patrimonio inmobiliario.

Capitulo 23. Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario.
1. El régimen legal de las valoraciones.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

Articulo 35. Criterios generales para la valoracidon de inmuebles.

Articulo 36. Valoracion en el suelo rural.

Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado.

Articulo 38. Indemnizacidon de la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacidn.

Articulo 39. Indemnizacidn de la iniciativa y la promocidn de actuaciones de urbanizacion o de
edificacion.
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Articulo 40. Valoracién del suelo en régimen de equidistribucidn de beneficios y cargas.

Articulo 41. Régimen de la valoracion.

REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO

4

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo.

2 El informe de valoracién de inmuebles. La labor documentalista del perito tasador y las sociedades
de tasacion.

3.éQué se entiende por valor? Clases de valor. El valor de mercado y su relacion con las
edificaciones y el urbanismo.

4. Técnicas y procedimientos valoracion del suelo: Estudios de viabilidad del suelo. El calculo y
formalizacion del valor de tasacion. Introduccion a la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo.

5. Métodos de calculo de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. ¢ Qué debe saber un inversor?
¢Qué documentacion se precisa para la tasacion? Metodologia de la valoracion. Problematica
particular en funcién del tipo de inmueble.

Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero.

6. El certificado de tasacion o informe de valoracidon de inmuebles (situacion administrativa,
caracteristicas fisicas de la finca, datos registrales, servidumbres, planos de edificacién y
urbanisticos, valoracién econémico financiera, etc.).

CHECK-LIST
Tasacion y valoracidn del patrimonio inmobiliario.
¢Como puede incrementarse el valor de los activos inmobiliarios a través de una adecuada tasacion y
valoracién?
Principales aspectos que hay que tener en cuenta en la valoracién de activos inmobiliarios
Normativa aplicable en la valoracién
¢Cudles son los principales métodos de valoracion?
Baremos de valoracion en los diferentes tipos de inmuebles

PARTE SEPTIMA.
Formularios de gestion patrimonial.

1. Supuesto especial de “Due Diligence” urbanistica de un proyecto basico apto para licenciay
pendiente de visado urbanistico.

2. Modelo de ficha urbanistica de un proyecto de obra.
3. Modelo de cédula urbanistica.

PARTE OCTAVA
Formularios contractuales.

1. Contrato de outsourcing o externalizacion de servicios.
Modelo a
Modelo b

2. Caso real. Pliego de condiciones particulares para la contratacion, por procedimiento
abierto, del facility management.

200)
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1. Numero de Licitacion
2. Organo de contratacion

3. Responsable del contrato

4

4. Régimen de publicidad

5- Naturaleza, objeto y régimen juridico

La contratacidn de la integracion de servicios y mantenimientos detallados en el Pliego de
Condiciones Técnicas (Facility Management), que estan divididos en los siguientes capitulos:
Mantenimiento de Primer Nivel de edificios y sus instalaciones, Mantenimiento de las instalaciones de
Climatizacién, Ascensores y Control y Prevencién de Legionelosis. Servicios de Limpieza y Jardineria.
Servicios de Recepcion/Telefonia y Servicios Auxiliares. Servicios de Traslados y Mudanzas.

6- Division en lotes

7. Nomenclatura CPV

8. Forma de adjudicacion

9. Duracidn inicial del contrato y, en su caso, de las prérrogas

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Precio del contrato

Sistema de determinacion del precio del contrato

Tramitacion y procedimiento

Garantia provisional

Garantia definitiva

Garantia complementaria

Plazo de presentacidn de ofertas

Comunicaciones por medios electrénicos

Solvencia econdmica y financiera

Solvencia técnica y profesional

Criterios de valoracion que dependen de un juicio de valor (valoracidn técnica)
Limite de suficiencia técnica

Criterios de valoracion evaluable mediante formulas (valoracién econdmica).
Admisibilidad de variantes

Forma de pago

) [
>Para aprender, practicar. éﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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. 30.
[ )
o 31.
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o 32.
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o 33.
[ ]
o 34.
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. 35.
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. 36.
[ )
. 37.

Abonos a cuenta

Subcontratacion y cesion

Plazo de garantia

Plazo de adjudicacion

Modificacién del contrato

Causas especiales de resolucion de contrato

Penalizaciones o bonificaciones especificas durante la ejecuciéon del contrato
Subrogacién de personal

Seguros

Importe maximo estimado de los gastos de publicacién de la licitacion
Requisitos econdmicos para el acceso a pliegos

Visitas

indice de la documentacién administrativa.

¢ QUE APRENDERA?

> Property Management. Gestion del Patrimonio Inmobiliario.

> Gestion economica y financiera del patrimonio inmobiliario.

> Gestion de organizacion de espacios.

> Gestion de servicios de mantenimiento.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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> Gestion del inventario patrimonial.

> La gestion integral de patrimonios

4

> Direccion de Gestion de Patrimonios Inmobiliarios. El client
management.

> ElI management inmobiliario integral. Contract Management
Inmobiliario.

> Facility Management. Servicios accesorios a la gestion integral de
los inmuebles.

> La ISO 55000 en la gestion de activos inmobiliarios (facility
management).

> Ventajas practicas del BIM para el facility management.

> Informatica para el property & facility management.

>Para aprender, practicar. JZ2N)
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Property Management. Gestion del Patrimonio Inmobiliario.

Capitulo 1. ¢Qué es la Gestion del Patrimonio Inmobiliario?
Property Management.

4 i
LX) »
L- P =t
>

1. Property Management. ¢ Por qué gestionar el patrimonio?

=)
>Para aprender, practicar. @4
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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