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1. Contexto y propdsito de la Sareb (l)

Proceso de Reestructuracion y Recapitalizacion del sector

bancario espanol

= Las autoridades nacionales han realizado grandes avances en la hoja de ruta
establecida en el Memorandum de Entendimiento (MoU) para |a
reestructuracion y recapitalizacion del sector bancario espanol, en particular, en
la revisidon de los segmentos vulnerables del sector:

v Determinacion de las necesidades de capital de cada banco
mediante prueba de resistencia (analisis top-down y bottom-up)

v Planes de recapitalizacidn, reestructuraciéon y/o resolucién de
los bancos mas vulnerables

v Segregacion de los activos dafiados de los bancos que precisan
apoyo publico para su recapitalizacidon y transferencia a una
sociedad de gestidn de activos.
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1. Contexto y propdsito de la Sareb (ll)

Objetivos de la Sociedad de Gestion de Activos

= Pieza clave en el proceso de saneamiento de las entidades al
v Permitir la segregacién de los activos de los balances de las entidades que
requieren ayuda publica,
v" Reducir sustancialmente cualquier incertidumbre sobre la viabilidad de
dichas entidades y
v" Facilitar la gestion centralizada de los activos problematicos para proceder a
su desinversion y gestion ordenada durante un periodo de 15 aios.
= Para ello se ha disefiado un vehiculo rentable, sobre la base de unas valoraciones
prudentes, que no formara parte del sector publico.
= En concreto, la Sareb:
= QOptimizara los niveles de preservacion y recuperacion del valor
= Minimizara las posibles distorsiones en los mercados que se puedan derivar
de su actuacion
= Utilizara el capital de forma eficiente
= Serad una sociedad rentable que perseguira minimizar por lo tanto el uso de
los recursos publicos y los costes para los contribuyentes.
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2. Situacioén actual

Diseno de la Sociedad de Gestion de Activos

= El MoU establece que su esquema general y su marco legislativo se concretaran
por las autoridades espafnolas, en consulta con la Comisién Europea, el Banco
Central Europeo, el Mecanismo Europeo de Estabilidad (MEDE) y el Fondo
Monetario Internacional (FMI).

= El Real Decreto-ley 24/2012, de reestructuracion y resolucion de entidades de
crédito, actualmente en fase de tramitacidn parlamentaria como proyecto de Ley,
establecid sus caracteristicas basicas e incorporara mayores detalles sobre
aspectos tales como:
» Régimen supervisor y sancionador de la Sareb
» Régimen fiscal

= Finalmente, el Proyecto de Real Decreto por el que se establece el régimen
juridico de las sociedades de gestion de activos y de sus patrimonios separados,
gue ha estado en audiencia publica hasta la semanada pasada, concretara detalles
de la gobernanza de la Sareb, de los activos transferibles y de la metodologia para
la determinacion del valor de transmision.
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3. Principales caracteristicas de la Sareb ()

Gobierno .

de la Sareb
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La sociedad se establece inicialmente como una uUnica sociedad o
vehiculo legal que podra constituir fondos de activos especificos.

Los érganos de gobierno de la sociedad seran los establecidos en la Ley
de Sociedades de Capital para las sociedades anénimas con las siguientes
particularidades:

= Consejo de Administracion con un minimo de 5 y un maximo de 15
miembros y al menos una tercera parte independientes. Con
personas de reconocida honorabilidad comercial y profesional

= Comité de Auditoria y Comité de Retribuciones y Nombramientos,
con mayoria de independientes.

= Asuvez contara con Comités de direccion, de riesgos, de
inversiones, y de activos y pasivos.

Adicionalmente, habra una Comision de Seguimiento, ajena a la
estructura de la Sareb, de composicidon cuatripartita (Ministerio de
Economia y Competitividad, Ministerio de Hacienda y AA.PP., Banco de
Espaiia y CNMV), para la vigilancia del cumplimiento de los objetivos
generales por los que se constituye la sociedad.
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3. Principales caracteristicas de la Sareb (1)

Los recursos propios de la Sareb seran aproximadamente un 8%
sobre el volumen de activos totales.

= La estructura de capital de la Sareb estara compuesta por una
participacion no mayoritaria del FROB y otra mayoritaria que
correspondera a inversores privados.

Una parte de los recursos propios podria estar
instrumentada mediante bonos subordinados.
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3. Principales caracteristicas de la Sareb (lll)

= Enuna primera fase se traspasaran los activos de los bancos
clasificados en el Grupo 1

Banga | CX

Banco =i CatalunyaCaixa " novacaixagalicia

Perimetro

= Enunasegunda fase, se trasferiran los activos de las entidades del

Grupo 2
Activos = Activos adjudicados inmobiliarios cuyo valor neto contable sea superior a
adjudicados 100,000 €

Préstamos o
créditos a
promotores

= Préstamos cuyo valor neto contable sea superior a 250.000 €, definido por total
acreditado.

Participaciones

. = Participaciones accionariales de control vinculadas al sector promotor
empresariales
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3. Principales caracteristicas de la Sareb (IV)

Tamano
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El volumen de activos a transferir teniendo en cuenta solo la
parte correspondiente a las entidades del Grupo 1 se estima
en 45.000 millones €.

Este aumentara tras la incorporacion de los activos de las
entidades del Grupo 2 en 2013.

En ningun caso, tal y como establece el Real Decreto
actualmente en fase de tramitacion, el tamano de la Sareb
excedera de 90.000 millones de €.
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3. Principales caracteristicas de la Sareb (V)

= El precio de transferencia se concretara sobre la base de dos
componentes diferenciados

Valor de

transferencia v" El valor econémico real de los activos

v" Ajustes adicionales por tipo de activos como consecuencia de
la trasmisidn de los activos a la Sareb por aspectos tales como:

e Adquisicion en bloque de activos
* Cobertura de determinados riesgos de la Sareb

* Consideracidon de determinados gastos que estaban
soportados por las cuentas de resultados de las entidades
y que ahora deberan ser asumidos por la sociedad

* 0O las perspectivas de desinversion de los activos
transferidos a la misma

= El precio de transferencia no constituye una referencia para la
valoracion de activos bancarios no transferidos
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3. Principales caracteristicas de la Sareb (V1)

= Estos precios, teniendo en cuenta los descuentos mencionados,
representan aproximadamente un descuento del 63% con relacion al

Valor de . . .
: valor bruto en libros para los activos adjudicados y del 45,6% en
transferencia )
prestamos.
Recorte Recorte
Tipo de Activo Medio Tipo de Activo Medio
Préstamos 45,6% 2. Activos Adjudicados 63,1%
1.1 Vivienda Terminada 32,4% Vivienda nueva 54,2%
1.2 Obra en Curso 40,3% Promociones en curso 63,2%
1.3 Suelo Urbano 53,6% Suelo 79,5%
1.4 Otro Suelo 56,6%
1.5 Otros con Garantia Real 33,8%
1.6 Otros sin Garantia Real 67,6%
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3. Principales caracteristicas de la Sareb (VII)

Plan de

negocio
provisional

Estructura

financiera
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Se esta disefiando un plan de negocio preliminar con un horizonte a
15 afios vista que contempla la evolucién macroeconémica y
financiera de la economia espaiiola y del mercado inmobiliario en
particular.

Se considera también la capacidad de absorciéon de mercado de cada
tipo de activo y de la regidn en la que esté localizado.

La sociedad contara con una rentabilidad esperada sobre el capital
(ROE) en torno al 14-15% en un escenario conservador

Las caracteristicas del negocio de la Sareb, la propia evolucién del
ciclo inmobiliario hacen que la rentabilidad media mencionada sea
compatible con resultados modestos en los primeros afos.

La sociedad contara con las siguientes fuentes de financiacion:

= Deuda senior avalada por el Estado que emitira la Sareb como
contrapartida por los activos recibidos por los bancos

= Deuda subordinada y capital ordinario suscritos por inversores
privados y por el FROB
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4. Proximos pasos

Octubre 2012 Noviembre 2012 Diciembre 2012 ... Junio 2013

Presentacion Presentacion Sareb a
de la Sareb inversores

Adjudicacion Firma de acuerdos
plataforma de servicios con
tecnolégica Grupo 1

Aprobacion RD
constitucion legal

Contratacion Equipo
Directivo

Inicio revision
activos a transferir
Segregacion y Segregaciény

transferencia de transferencia de
activos (Grupo 1) activos (Grupo 2)

Planes de
Recapitalizacion
(Grupo 2 y 3)
Planes de reestructuracion Planes de reestructuracion/
resolucion resolucion

(Grupo 1) (Grupo 2) Fin proceso de
.. - recapitalizacion

Inyeccién de ayuda publica privada

(Grupos 1y 2) (Grupo 3)
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