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LO QUE APRENDERA CON LA GUIA PRACTICA DE «ASSET MANAGEMENT DE
RESIDENCIAS DE MAYORES PARA PROPIETARIOS E INVERSORES»

1. Comprender el asset management de residencias de mayores, las funciones
del propietario y del inversor, y las diferencias entre la propiedad inmobiliaria
(PropCo) v la sociedad operadora (OpCo).

2. Analizar el mercado de residencias de mayores en Espafa y Latinoamérica,
identificar oportunidades de inversidén y evaluar los riesgos inmobiliarios,
operativos y regulatorios de cada pais.

3. Estructurar y supervisar contratos de arrendamiento de residencias de
mayores, incluyendo rentas, actualizaciones, duracién, garantias, obligaciones de
mantenimiento, derechos de informacién y vencimientos.

4. Controlar la facturacion, el cobro de rentas, la morosidad y los flujos de caja
del propietario, anticipando los riesgos de impago y protegiendo la rentabilidad
inmobiliaria.

5. Calcular e interpretar el EBITDA, EBITDAR y lease cover del operador,
determinar la renta econdmicamente sostenible y detectar el deterioro de su
capacidad real de pago.

6. Analizar la ocupacion, las tarifas, los ingresos por plaza, los costes laborales,
los margenes operativos y el punto de equilibrio econdmico de una residencia de
mayores.

7. Evaluar la solvencia, la liquidez, el endeudamiento y los vencimientos
financieros del operador mediante previsiones de tesoreria a trece semanas,
comprobacién de covenants y sistemas de alerta temprana.
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8. Planificar y controlar el CAPEX, el mantenimiento preventivo y correctivo, la
conservacion del inmueble, las inspecciones, las autorizaciones, el cumplimiento
normativo y las inversiones necesarias para proteger el valor del activo.

9. Supervisar los seguros, los siniestros, los incidentes relevantes y los planes de
continuidad operativa, identificando responsabilidades del propietario y del
operador y los riesgos para los residentes y la explotacion.

10. Elaborar cuadros de mando trimestrales, comparar presupuesto y resultados
reales, establecer KPIs financieros, operativos y técnicos, y utilizar formularios y
watchlists para controlar operadores y activos.

11. Aplicar stress testing, disefar planes correctores, renegociar rentas vy
contratos, evaluar la sustitucién del operador y calcular el valor inmobiliario
mediante capitalizacion de rentas, descuento de flujos de caja y analisis de
sensibilidad.

12. Tomar decisiones de inversidn, mantenimiento, refinanciacién o venta
(hold/sell), gestionar carteras internacionales y aplicar checklists, formularios y
casos practicos completos de residencias de mayores en Espafa, México, Chile,
Colombia y Peru.
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ASSET MANAGEMENT DE RESIDENCIAS DE MAYORES: LA CLAVE PARA
PROTEGER LA RENTA, ANTICIPAR LOS RIESGOS Y CREAR VALOR INMOBILIARIO

Invertir en una residencia de mayores no consiste Unicamente en adquirir un
inmueble, firmar un contrato de arrendamiento y cobrar una renta. Detras de
cada residencia existe una actividad empresarial compleja, intensiva en personal,
sometida a exigencias regulatorias y profundamente vinculada a la calidad de los
servicios que reciben sus residentes. Por eso, el verdadero valor de la inversion
no depende exclusivamente de la ubicacién, la calidad constructiva o la duracidn
del contrato, sino también de la capacidad del operador para mantener una
explotacion rentable, solvente y sostenible.

Esta realidad convierte el asset management en una disciplina imprescindible
para propietarios, inversores, sociedades patrimoniales, fondos de inversién vy
profesionales especializados en activos inmobiliarios alternativos.

Una residencia puede mantener una ocupacién aparentemente satisfactoria y, sin
embargo, presentar margenes operativos insuficientes. Puede pagar
puntualmente la renta mientras consume sus reservas de tesoreria. Puede contar
con un arrendamiento de larga duracion y garantias importantes, pero necesitar
inversiones extraordinarias que comprometan la rentabilidad del propietario.
Incluso puede experimentar una pérdida significativa de valor sin que todavia se
haya producido ningln impago.

¢Coémo detectar estas situaciones antes de que sea demasiado tarde? éCémo
saber si la renta pactada es realmente sostenible? ¢éQué indicadores permiten
anticipar el deterioro financiero del operador? é¢Cuando conviene renegociar un
contrato, refinanciar el inmueble, sustituir al arrendatario o vender la residencia?

Estas son algunas de las preguntas fundamentales que debe responder un asset
manager especializado.
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La Guia Practica de Asset Management de Residencias de Mayores para
Propietarios e Inversores ofrece una metodologia profesional para abordar estas
decisiones desde una perspectiva inmobiliaria, financiera, contractual, técnica y
estratégica.

Su planteamiento parte de una distincidon esencial: el propietario del inmueble, o
PropCo, y la sociedad que desarrolla la actividad residencial, u OpCo, tienen
funciones y responsabilidades diferentes, pero sus resultados econdmicos estan
estrechamente relacionados.

El propietario necesita conocer mucho mas que la renta contractual. Debe
comprender cdémo evoluciona la ocupacion, qué tarifas obtiene el operador,
cuanto representa el gasto de personal, cdmo se comportan los margenes y qué
recursos genera realmente la explotacidon para atender sus obligaciones.

Uno de los conceptos centrales de la guia es el lease cover, indicador que
permite relacionar el EBITDAR del operador con la renta inmobiliaria. Su calculo,
interpretacion y seguimiento constituyen herramientas fundamentales para
evaluar la sostenibilidad del arrendamiento. Pero la guia va mas alla: explica por
gué una cobertura aparentemente suficiente puede coexistir con dificultades de
tesoreria, endeudamiento elevado o necesidades de inversidn que anticipen un
futuro impago.

El lector aprendera a construir sistemas de supervision financiera mediante
cuadros de mando trimestrales, analisis de presupuesto y resultados reales,
previsiones de caja a trece semanas, comprobacién de covenants vy
procedimientos de alerta temprana.

También descubrird como organizar la gestién técnica del inmueble. El CAPEX, el
mantenimiento preventivo, las inspecciones, las autorizaciones, los seguros y las
obligaciones de cumplimiento normativo no son cuestiones secundarias. Una
inversion de reposicidon aplazada, una deficiencia en una instalacidn critica o una
restriccion administrativa pueden afectar directamente a la ocupacion, a los
ingresos del operador y al valor patrimonial de la residencia.

La guia ensefa a identificar estas conexiones y a distribuir correctamente las
responsabilidades entre propietario y operador.

Una atencién especial merece la gestién preventiva de las dificultades
econdmicas. El profesional aprendera a elaborar escenarios de stress testing,
evaluar la capacidad de resistencia del operador, disefiar planes correctores y
comparar alternativas de renegociacién contractual. También conocera los
criterios que deben examinarse antes de preparar una sustitucion del operador,
siempre respetando las obligaciones legales, los derechos de residentes y
trabajadores y la continuidad de la actividad asistencial.

Desde la perspectiva del inversor, la guia aborda igualmente la financiacion vy
refinanciacién del inmueble, la interpretacion del LTV y del DSCR, la valoracion
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mediante capitalizacién de rentas y descuento de flujos de caja, y las decisiones
estratégicas de mantener o vender un activo.

Estas herramientas permiten ir mas alld de una valoracion estatica. El objetivo es
determinar cémo pueden evolucionar los ingresos, las inversiones, la deuda y el
valor del inmueble bajo distintos escenarios.

La dimensién internacional ocupa también un lugar destacado. Espafia y los
mercados latinoamericanos presentan diferencias econdmicas, contractuales,
regulatorias y monetarias que deben incorporarse al analisis. La guia examina
estas cuestiones y desarrolla casos practicos ficticios en Espafia, México, Chile,
Colombia y Perd, incluyendo la gestién de una cartera internacional y la
comparacién de estrategias de refinanciacion, mantenimiento y desinversion.

Sin embargo, el principal valor de esta obra reside en su orientacion practica.

No se limita a explicar conceptos. Incorpora formularios, checklists, matrices de
riesgos, cuadros de mando, modelos de reporting, hojas de calculo econdmico,
procedimientos de seguimiento y casos desarrollados con datos ficticios y
verosimiles.

Estos instrumentos ayudan al profesional a transformar la informacion disponible
en decisiones concretas: qué comprobar, qué calcular, qué documentacién
solicitar, qué riesgos comunicar, qué medidas proponer y como verificar sus
resultados.

Para el propietario, estos conocimientos representan una oportunidad de
proteger la renta y anticipar pérdidas. Para el inversor, permiten evaluar con
mayor rigor la rentabilidad y el riesgo de sus activos. Para el gestor patrimonial,
proporcionan una metodologia de supervision especializada. Para los operadores,
facilitan la comprensiéon de los indicadores financieros y contractuales que
condicionan la relacion con sus arrendadores.

También son especialmente Utiles para consultores inmobiliarios, asesores
financieros, entidades financiadoras y profesionales que participan en la
adquisicién, explotacion, financiacidon o venta de residencias de mayores.

En un sector en el que una decisidn incorrecta puede comprometer inversiones
importantes, disponer de informacidn no es suficiente. Lo verdaderamente
decisivo es saber interpretarla y actuar a tiempo.

La diferencia entre un propietario que se limita a recibir informes y un asset
manager que crea valor reside precisamente en esa capacidad de anticipacion.

Detectar una caida progresiva del lease cover antes de que aparezcan impagos.
Identificar una necesidad de CAPEX antes de que provoque una interrupcion.
Negociar una refinanciacion antes del vencimiento. Reconocer cuando una renta
elevada es insostenible. Preparar una alternativa de operador antes de que la
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continuidad asistencial se encuentre comprometida. Y saber cuando mantener un
activo genera mas valor que venderlo.

Estas decisiones no pueden improvisarse.

Requieren conocimientos especializados, criterios econdmicos sdlidos vy
procedimientos de control contrastables.

La Guia Practica de Asset Management de Residencias de Mayores esta
concebida para proporcionar precisamente esa preparacion. Su contenido
permite estudiar de forma ordenada los fundamentos de la inversion, profundizar
en las técnicas de supervision y aplicar los conocimientos mediante instrumentos
profesionales y casos integrales.

Adquirir esta guia supone invertir en una forma mas rigurosa de comprender y
gestionar las residencias de mayores como activos inmobiliarios especializados.

Porque la rentabilidad no consiste Unicamente en conseguir una buena renta
inicial, sino en mantenerla de forma sostenible durante toda la vida de la
inversion.

Porque el valor no se protege esperando a que aparezcan los problemas, sino
identificandolos y gestionandolos con anticipacion.

Y porque el mejor asset management no es el que simplemente reacciona ante
una crisis, sino el que dispone de los conocimientos, la informaciéon y las
herramientas necesarias para prevenirla.

El siguiente paso hacia una gestion inmobiliaria mas profesional comienza con
una idea fundamental: detrds de cada residencia de mayores existe un activo
cuyo valor depende de la calidad de las decisiones que se adoptan sobre él.

Aprender a tomar esas decisiones con rigor es el verdadero objetivo de esta guia
practica.



