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. QUE APRENDERA?

ASSET MANAG!
DE RESIDENCU\ESM
DE ESTUDIANTES
PARA PROPIETARIOS

8 NOI, OCUPACION, RENTAS, OPEX,
CAPEX, KPIs Y VALOR DEL ACTIVO

Lo que aprendera con la Guia Practica de "ASSET MANAGEMENT DE
RESIDENCIAS DE ESTUDIANTES PARA PROPIETARIOS: NOI, OCUPACION,
RENTAS, OPEX, CAPEX, KPIs Y VALOR DEL ACTIVQO".

1. Organizar el asset management de una residencia de estudiantes (PBSA)
desde la perspectiva del propietario, estableciendo objetivos de rentabilidad,
responsabilidades, procedimientos de supervisidon y estrategias de creacién de
valor.

2. Supervisar al operador de una residencia de estudiantes, controlar el
cumplimiento del contrato de gestién, evaluar sus resultados, revisar honorarios
e incentivos y decidir cuando conviene renegociar o sustituir al gestor.

3. Analizar la ocupacion fisica y econdmica de una residencia, controlar las camas
disponibles y contratadas, gestionar la estacionalidad y detectar oportunidades
para mejorar el rendimiento de la capacidad comercializable.

4. Optimizar las rentas por cama y los ingresos operativos mediante politicas de
precios, control de descuentos, calculo de la renta media efectiva, analisis del
RevPAB y comparacién con residencias competidoras.

5. Supervisar la comercializacion de una residencia de estudiantes mediante el
seguimiento de reservas anticipadas, renovaciones, cancelaciones, campafas de
marketing, canales de captacion y costes de adquisicién de estudiantes.

6. Elaborar, revisar y aprobar el presupuesto anual de explotacion de una
residencia PBSA, calcular el Net Operating Income (NOI), analizar desviaciones y
preparar previsiones econdmicas actualizadas.

7. Controlar los gastos operativos (OPEX) de personal, suministros,
mantenimiento, servicios, marketing y administracién, identificando sobrecostes,
ineficiencias y oportunidades de ahorro sostenible.
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8. Planificar y supervisar las inversiones de capital (CAPEX) y la reposicion de
mobiliario y equipamiento (FF&E), evaluar su rentabilidad, controlar
presupuestos y preservar el estado técnico y funcional del inmueble.

9. Disenar cuadros de mando del propietario con indicadores clave de
rendimiento (KPIs), elaborar informes mensuales y trimestrales, realizar
benchmarking y evaluar los resultados econémicos y comerciales del operador.

10. Gestionar la tesoreria, controlar la financiaciéon y los vencimientos, calcular
los covenants financieros (DSCR, LTV e ICR), analizar riesgos de tipos de interés
y valorar alternativas de refinanciacion.

11. Valorar una residencia de estudiantes mediante la capitalizacion del NOI, el
descuento de flujos de caja (DCF), los yields y los valores por cama, disefiando
planes de reposicionamiento y comparando las alternativas de mantener, invertir
o vender.

12. Aplicar formularios, checklists y casos practicos integrales de asset
management a residencias estabilizadas, activos con baja ocupacién y carteras
internacionales en Espafia y Latinoameérica, incorporando los riesgos de inflacion,
divisa, financiacion y estrategias de desinversion.
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Introduccion.

linmole leyv.com ‘,_
>

e 'L Sl =
ASSET MANA
DE RESIDENGAS ="
E ESTUDIANTES
PARA PROPIETARIOS

NOI, OCUPACION, RENTAS, OPEX,
CAPEX, KPIs Y VALOR DEL ACTIVO

Co m)l 8l operador. Meximiza o v

ASSET MANAGEMENT DE RESIDENCIAS DE ESTUDIANTES: DE LA GESTION
OPERATIVA A LA CREACION DE VALOR INMOBILIARIO

Una residencia de estudiantes puede estar llena y no ser suficientemente
rentable. Puede aumentar sus ingresos y, al mismo tiempo, perder valor. Puede
disponer de un operador experimentado y, sin embargo, no alcanzar los
objetivos econdmicos del propietario. La diferencia entre tener una residencia en
explotacion y gestionar profesionalmente su valor reside precisamente en el
asset management.

El mercado de las residencias de estudiantes, conocido internacionalmente como
Purpose-Built Student Accommodation (PBSA), exige una visidn cada vez mas
especializada. La evoluciéon de la demanda universitaria, la competencia entre
establecimientos, las expectativas de los estudiantes, los costes de explotacion y
las condiciones de financiacién obligan a los propietarios a adoptar decisiones
basadas en informacidén econdmica rigurosa.

Ya no basta con conocer el porcentaje de ocupacion o recibir una cuenta de
resultados al finalizar el ejercicio. El propietario necesita saber cuanto ingreso
genera cada cama disponible, qué rentas son realmente sostenibles, cuanto
cuesta conseguir una nueva reserva, qué gastos pueden optimizarse y como
repercute cada decision sobre el Net Operating Income (NOI) y el valor del
inmueble.

Una pequefa mejora recurrente del NOI puede traducirse en un incremento
significativo del valor patrimonial. Por el contrario, una politica comercial
inadecuada, un aumento descontrolado del OPEX o una inversion de CAPEX mal
planificada pueden comprometer la rentabilidad de una residencia durante varios
ejercicios.

Esta guia practica nace para responder a una cuestién fundamental: écodmo
puede el propietario de una residencia de estudiantes supervisar al operador,
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mejorar los resultados y transformar la explotacién cotidiana en creacion de
valor inmobiliario?

La respuesta requiere combinar conocimientos comerciales, econdmicos,
técnicos, contractuales y financieros.

El asset management comienza con una definicion clara de responsabilidades. El
operador administra la residencia, comercializa las camas, presta los servicios y
gestiona la actividad diaria. El propietario, directamente o mediante un asset
manager especializado, establece objetivos, supervisa resultados, autoriza
inversiones relevantes y adopta decisiones patrimoniales.

Esta separacion permite profesionalizar el control sin interferir innecesariamente
en la gestion cotidiana.

Uno de los grandes protagonistas de la guia es el asset management comercial.
La ocupacién, por si sola, no explica la rentabilidad. Es necesario analizar la renta
efectiva por cama, los descuentos, la duracidén de las estancias, la estacionalidad,
las renovaciones y las cancelaciones.

El RevPAB, las curvas de reservas, los costes de captacién y la comparacién con
residencias competidoras permiten evaluar si la estrategia de marketing esta
convirtiendo la capacidad disponible en ingresos sostenibles.

El profesional aprendera a interpretar estos indicadores y a utilizarlos para
formular decisiones concretas sobre precios, promociones, campafias comerciales
y posicionamiento competitivo.

Pero generar mas ingresos no es suficiente.

El verdadero resultado econdmico depende de la relacidn entre ingresos y
gastos. Por ello, la guia desarrolla el presupuesto anual, el cdlculo del NOI vy el
control del OPEX, prestando especial atencién a personal, suministros,
mantenimiento, servicios externalizados, marketing y honorarios del operador.

La conservacion del inmueble ocupa también un lugar esencial. Una residencia
competitiva necesita instalaciones adecuadas, habitaciones funcionales vy
equipamiento en buen estado. Planificar el CAPEX y el FF&E permite proteger la
calidad del alojamiento y evaluar qué inversiones contribuyen realmente a
mejorar la rentabilidad.

La perspectiva financiera completa este analisis. La generacién de NOI debe
transformarse en tesoreria suficiente para atender las obligaciones del inmueble.
Comprender el servicio de la deuda, el DSCR, el LTV, los tipos de interés y las
alternativas de refinanciacion resulta indispensable para preservar la estabilidad
del propietario.

La guia conecta finalmente todos estos elementos con la valoracion inmobiliaria.
Mediante la capitalizacién del NOI, los yields, el descuento de flujos de caja y los
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analisis de sensibilidad, el profesional podrd comprender cémo las decisiones de
explotacion e inversién influyen en el valor del activo.

Este conocimiento resulta especialmente Gtil cuando es necesario decidir entre
mantener una residencia, reposicionarla, renegociar el contrato del operador,
refinanciarla o preparar su venta.

El enfoque es eminentemente practico. Junto al desarrollo de las técnicas de
asset management, la obra incorpora formularios, checklists, cuadros de mando,
modelos de control y casos integrales con calculos econdmicos.

Se analizan residencias estabilizadas, inmuebles con baja ocupacién y carteras
internacionales, incluyendo situaciones en las que la inflacidn, la divisa y la
financiacion condicionan las decisiones del inversor.

El lector encontrard herramientas para pasar del diagndstico a la actuacion:
identificar desviaciones, exigir informaciéon, comparar alternativas, aprobar
inversiones y comprobar resultados.

Esta quia estd dirigida a propietarios, inversores, gestores de activos
inmobiliarios, responsables de fondos, operadores de residencias, entidades
financieras, consultores y profesionales que intervienen en la explotacion y
valoracion del alojamiento universitario.

Su principal aportacidn consiste en ofrecer una visidon integrada del negocio
desde los intereses del propietario.

Conocer las técnicas avanzadas de asset management no significa limitarse a
controlar al operador. Significa comprender qué decisiones generan rentabilidad
sostenible, cuales introducen riesgos innecesarios y como utilizar la informacién
disponible para proteger el capital invertido.

En un sector donde cada cama disponible representa una oportunidad de ingreso
y cada decision operativa puede afectar al valor patrimonial, la especializacion
constituye una ventaja profesional decisiva.

Invertir en conocimiento permite mejorar la calidad de las decisiones, anticipar
problemas y negociar con mayor fundamento con operadores, proveedores,
financiadores y potenciales compradores.

Esta guia practica ofrece un recorrido completo para adquirir esa capacidad de
analisis y aplicarla a situaciones reales de gestidon e inversion.

Porque el éxito de una residencia de estudiantes no se mide Unicamente por el
numero de camas ocupadas, sino por su capacidad para generar un NOI
sostenible, conservar su competitividad y aumentar el valor del patrimonio
inmobiliario.
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El siguiente paso es aprender a gestionar ese valor con método, criterio
econdmico y vision estratégica.
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