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[Las residencias de
estudiantes, nuevo
foco de atencion de
[0S Inversores
Inmobiliarios

[.a escasa oferta existente en un mercado
capaz de producir ingresos estables ha
colocado a los alojamientos de estudiantes en

el punto de mira. Las residencias andaluzas
sOlo cubren el 4,5% sobre el total de alumnos

ELISA NAVAS

| incremento del niumero de es-

tudiantes, tanto nacionales

CcOmo extranjeros, provoca un

aumento en la demanda de re-

sidencias que los profesiona-

les consideran imparable. A
este aumento de la demanda se une una
oferta nacional escasa, atomizada y en mu-
chos casos obsoleta, a menudo gestionada
por ordenes religiosas y universidades pu-
blicas.

Ante este escenario, los inversores inter-
nacionales especializados han puesto sus
0jos en Espana vy, por ende, en Andalucia.

Entre otras razones, se trata de un nicho
inversor interesante porque tiene resulta-
dos menos ciclicos, produce ingresos esta-
bles y se encuentra con unas excepcionales
condiciones de demanda, tal y como reco-
ge en su informe «El mercado de residen-
cias de estudiantes en Espana» la consul-
tora JLL. A ello se une el hecho de que los
inversores busquen actualmente mercados
menos consolidados para poder crecer, como
es el caso espanol.

El principal grupo inversor en Espana es
Resa -actualmente en fase de venta lo que
ha creado gran expectacion en el sector- que
cuenta con alrededor de 8.200 camas, muy
por delante del segundo que no supera las
2.000 plazas. Otros inversores ya presentes
en suelo nacional son Knightsbrigde (aho-
ra Threesixty Develoments) que aterrizo en
Espana en 2012 y que cuenta con 900 camas
a las que sumar otras 470 en construccion
y también el holandés The Student House
que se hizo en 2015 con 600 plazas.

¢Por qué esta concentracion de inverso-
res internacionales? A juicio de los exper-
tos consultados, se trata de un nicho muy
especializado, en el que llevan trabajando
los profesionales extranjeros muchos anos.
Asi lo explica Rosa Madrid, directora de
CBRE en Andalucia, con oficinas en Sevilla
y Malaga, consultora que ha realizado una
fuerte apuesta por el mercado andaluz en

el que ya trabajan una treintena de profe-
sionales.

A su juicio, «la especializacion no se con-
sigue en un dia y algunos inversores, cComo
no pueden invertir en otros segmentos, quie-
ren ahora este y se trata de un negocio en
el que hay que saber operar y explotar». Pa-
labras que corrobora el director nacional
de Activos Alternativos de CBRE, Pablo Ca-
llejo, para quién las residencias de estudian-
tes se han convertido en un «gran negocio
a corto y medio plazo. Es muy rentable, pero
es un negocio en si mismo, no un cajon de
sastre».

Para Juan Carlos Juarez, consejero-dele-
gado de Gilmar Hispalis del Grupo Gilmar.,,
los fondos de inversion proceden «general-
mente del mundo anglosajon que apuestan
por diferentes lugares del mundo y que ge-
neran ahora negocio en Espana». A su jui-
cio, al tratarse de un nicho tan especializa-
do «no es facil entrar en él porque es arries-
gado. No obstante, lo importante no es quién
esté o no sino que se cubra este vacioy se
dé respuesta a la demanda existente».

Y es que el camino por recorrer es am-
plio. Los datos lo corroboran. Asi, en Espa-
na existen 91.000 plazas en un mercado de
1,5 millones de estudiantes, de los que la
consultora JLL estima que «unos 375.000
necesitan alojamiento, por lo que hay una
clara deficiencia de plazas y, en especial, de
centros modernos», explica Nick Wride, di-
rector de Activos Alternativos de JLL.

Segun los datos aportados tanto por CBRE
como por JLL, en Andalucia hay alrededor
de 245.000 estudiantes —de los que unos
8.000 son extranjeros— v solo 11.000 plazas
disponibles, «asi que el ratio por plaza es
muy interesante, a pesar de que en Andalu-
cia puede haber menos movilidad que en
otras zonas, como Madrid», apunta Wride.

La capital universitaria andaluza que mas
plazas aporta es Sevilla, con 3.505 para un
total de 74.568 alumnos matriculados en
sus cuatro universidades (solo una priva-
da). Le siguen Granada con 2.955 camas para
53.603 estudiantes, seguida de Malaga que

La demanda de
alojamientos para
estudiantes crece

sin parar en
Andalucia

oferta 2.023 plazas para casi 37.000 alum-
nos, segun los datos aportados por JLL en
su informe «Activos Alternativos en Anda-
lucia». Estas cifras confirman no solo una
evidente falta de plazas en comparacion con
el nimero de matriculados en las universi-
dades andaluzas, sino también que la Co-
munidad se encuentra por debajo de la me-
dia nacional.

Segun expone Pablo Callejo, la oferta an-
daluza se sittia en el «4,5% sobre el total de
estudiantes, cuando en Espana esta en el
6%», cifras en cualquier caso muy alejadas
de la media europea. Segun sus datos, In-
glaterra se sittia en el 23%, Francia y Holan-
da en el 15% y Alemania en el 10%.

Con estos numeros en la mano, los con-
sultados aseguran que el camino por reco-
rrer en Andalucia es largo. Asi, Juarez ase-

DEFICIT
Andalucia solo
cubre el 4,5% de
plazas sobre el

total de
universitarios.
En Espana la
cifra escala
hasta el 6%.
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gura que la Comunidad «es una de las zo-
nas mas necesitadas y hay un hueco de ne-
gocio interesante y creo que puede haber
suelo dotacional para levantar estas resi-
dencias». No obstante, advierte que para
que el precio final sea el adecuado la reper-
cusion del suelo «no puede ser muy eleva-
dan».

Al respecto tanto Madrid como Callejo
apuntan a que un inmueble de estas carac-
teristicas necesita para ser rentable «de
6.000 metros cuadrados hacia arriba» y que,
a pesar de que existen edificios con escaso
uso, “»no todos sirven porque son peque-
nos o inadecuados», senalan ambos, quie-
nes fijan en un minimo de 3.000 metros cua-
drados la superficie que debe tener.

En esta linea sostienen que existe un mer-
cado «mas de demanda que de oferta y que
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NEGOCIO
El ano pasado el
sector movio 50
millones de
euros y este
alcanzara los
600 millones,
una cifra
excepcional
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es dificil casar ambas porque no todos los
edificios sirven».

Inversiones

Los analistas coinciden en poner una cifra
al volumen de negocio que el segmento va
a mover este ano en Espana: 600 millones
de euros. Asi lo ratifica Nick Wride, Rosa
Madrid y Pablo Callejo. No obstante, los re-
presentes de CBRE precisan que esta cifra
se debe a algo excepcional porque se han
producido compra-ventas de inmuebles «
que no se van a producir todos los anos».
En este sentido anaden que, por ejemplo, el
pasado ano el mercado movio alrededor de
50 millones de euros, por lo que no creen
que en 2018 la cifra sea tan abultada como
en este ejercicio, a pesar de que el nimero
de camas en Espana aumentara entre 2.000

sQue piden hoy los
jovenes?

En Espana existen 84 universi-
dades de las que 50 son publicasy
las estimaciones apuntan a la
apertura de una universidad
privada cada ano. En Andalucia
operan actualmente 11 universida-
des que agrupan a unos 245.000
alumnos, de los que 8.000 son
extranjeros.

Hasta hace muy pocos anos las
residencias para estudiantes eran
muy basicas, ofrecian pocos
servicios, pero hoy los alumnos
demandan otro tipo de alojamien-
tos que deben ofrecer red wifi de
alta velocidad, habitaciones con
bano, seguridad 24 horas, aire
acondicionado, gimnasio y zonas
comunes. |

Por su parte, la posibilidad de
tener pension puede ser una
opcion comercial u obligacion de
la concesion, en algunos casos. Y
es que como en muchas otras
cosas, Espana tiene sus peculiarie-
dades en esta materia. Segun
explica Nick Wride, director de
Activos Alternativos de la consul-
tora JLL, «no es comun ver en
otros paises la provision de
pension o de habitacion doble,
excepto en Estados Unidos,
mientras que aqui en Espana si lo
es».

y 3.000, segun sus estimaciones.

Por lo que a Andalucia respecta, el direc-
tivo de JLL estima que la inversion andalu-
za tendra «su parte proporcional» , pero sin
especificar cuantia, como tampoco la con-
cretan los representantes de CBRE.

No obstante, todos aseguran que hay in-
terés por parte de los inversores interna-
cionales en Andalucia dada la importancia
de sus centros universitarios. Eso si, tam-
bién puntualizan que «es cuestion de en-
contrar suelos de volumen interesante en
las urbanizaciones cercanas a las faculta-
des y centros urbanos a precios correctos,
en palabras de Wride. Para Madrid y Calle-
jo, la ubicacion de estas futuras residencias
de estudiantes «es fundamental, deben te-
ner una conexion con redes de transportes
y estar en un entorno universitario».



