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RENTA POR CAMA, OCUPACION, OPEX, '-‘;ﬂ s
CAPEX, FINANCIACION, YIELD m .
Y DECISION DE INVERSION

ul‘llll "139

-
ANALES 0F YARLIOAD ¥ PRECIO MANO.
COMPRA DE A BESENCIA DE ESTUDIANTES (P85A)

&

Lo que Aprenderd con la Guia Practica de "ANALISIS DE VIABILIDAD Y PRECIO
MAXIMO DE COMPRA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES (PBSA): RENTA
POR CAMA, OCUPACION, OPEX, CAPEX, FINANCIACION, YIELD Y DECISION DE
INVERSION" en 12 puntos:

1. Analizar la demanda universitaria, la movilidad estudiantil y la oferta
competitiva para determinar la viabilidad real de una residencia de estudiantes.

2. Calcular el numero o6ptimo de camas, la combinacion de tipologias y la
configuracién de producto que maximiza la rentabilidad del activo.

3. Determinar la renta por cama, la duracidon contractual, la ocupacion fisica y
econdmica Yy los ingresos efectivos de una residencia PBSA.

4. Identificar y proyectar correctamente los ingresos accesorios, los descuentos,
los incentivos, las cancelaciones y los impagados.

5. Calcular el OPEX por cama, normalizar los gastos operativos y obtener un NOI
estabilizado fiable para el underwriting.

6. Estimar el CAPEX inicial, el CAPEX recurrente, el coste total de desarrollo y el
coste por cama de una residencia de estudiantes.

7. Estructurar la financiacion mediante equity, deuda senior y otras fuentes,
calculando LTV, LTC, Debt Yield, ICR y DSCR.

8. Valorar una residencia de estudiantes mediante capitalizacidon del NOI, yield de
entrada, DCF, yield de salida, precio por cama y comparables.

9. Calcular el precio maximo de adquisicion de una residencia existente sin
comprometer la rentabilidad minima exigida por el inversor.
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10. Determinar el valor residual maximo del suelo para un desarrollo PBSA a
partir del valor terminado, los costes, la financiacion y la rentabilidad objetivo.

11. Construir sensibilidades y escenarios optimista, base, conservador y adverso
sobre renta, ocupacion, OPEX, CAPEX, tipos de interés y yield de salida.

12. Tomar una decisidon final go, no-go o renegociar mediante checklists,
formularios, casos practicos y un memorandum completo de inversién PBSA.
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