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Introduccion




e Envejecimiento de la poblacién europea.

éA qUé Se ha e Baja tasa de fertilidad.
enf I"entadc el » Aumento de la esperanza de vida.

sector en las  Prevision de envejecimiento acelerado en
y o los proximos anos, pasando de 90,5
ultimas

millones de personas mayores de 65 anos
decadas?

[2019) hasta los 129,8 millones en 2050.




\4,15.% uales son las

previsiones de
. El grupo de edad de
?
aqui a 2050 E_84 aRos

aumentara un 56,1%.

El grupo de edad de

64-74 aROS Los menores de 55

aumentarda un 16,6% aNnos se reducird un
15,5%.




Sin embargo, quizds uno de los aspectos mas
resenables de los cambios previstos en la
estructura demografica de la Union Europea sea
que las personas de 85 anos o mads esta creciendo

a un ritmo mas rapido que cualquier otro grupo de
edad.

En este sentido, se preve que entre 2019 y 2050 el
numero de personas de esta franja aumentard en
un 113,9%, pasando de 12,5 millones en 2019 a 26,8
millones de 2050.

Ademas, vaticina que en 2050 habrd cerca de
medio millon (484.000]) de personas centenarias.

Evolucién de 1la edad media de la poblacion europea
Porcentaje de poblacioén (%) de 2019 a 2050
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Fuente: Deal Gestion, a través de datos de Eurostat.



Evolucion de la edad media de la poblacién europea
Porcentaje de poblacion (%) de 2019 a 2050
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@en el caso de Espada...

ocurre algo muy similar

133,5%

En 2022 se reqistro un
maximo de
envejecimiento

83,3 anos

de media de esperanza
de vida

40

Pais mas longevo del
mundo y 2° de Europa.

93,7%

la tasa de dependencia
aumentara desde 31%




@tos clave: ‘(é

Con estas cifras, los inversores internacionales han puesto el foco en el
sector living y las residencias de mayores, ya que Espana ha generado el
caldo de cultivo perfecto para desarrollar todo el potencial de este
sector.

La mayor esperanza de vida de nuestros mayores, unida a las mayores
tasas de empleo de sus familiares y la busqueda de una mayor calidad de
vida, aseqguran que el mercado senior sea un mercado al alza.

Esto también ha llevado a un desequilibrio entre la oferta y la demanda de
residencias, ya que hay cada vez mas demandantes y 1la oferta por parte de
las administraciones es muy escasa. ﬁ




umento de la inversion
en residencias de
mayores




La Organizacion Mundial de la Salud
(OMS] recomienda que la tasa de
cobertura debe llegar a cinco plazas
por cada 100 mayores. Sin embargo,
para cubrir esa tasa, en Espaia haria
falta construir entre 80.000 y 100.000
nuevas camas, para lo que seria
necesaria una inversion de 11.000
millones hasta 2035, sequn JLL.

Sequn los datos del Ministerio de
Sanidad, las tres regiones con mayor
ratio cumplen sobradamente la
recomendacion de la OMS: Castillay

Ledn (7,65), Castilla la Mancha (6,98) y
Extremadura (5,93]. En el lado opuesto,

las comunidades que quedan mas
alejadas de cumplir este minimo son
Murcia (1,43], Comunidad Valenciana
(2,95) y Canarias (3,05].

Ratio de cobertura de plazas por comunidades

7,65

B,98

3,05

2.95

Castilla y Castilla Extremadura Canarias C.Valenciana

Ledn la

mancha

Fuente: Ministerio de Sanidad.

1,43

Murcia



Fuente: JLL

25.000 20 300 mill. €

nuevas camas nuevos geriatricos invertidos

hasta 2050, de las que ya se han en los ultimos dos anos

en los ultimos dos anos
construido el 83%

Esta inversion privada esta llegando, mayoritariamente, de fondos de inversion internacionales.

Aumento de la demanda de residencias de mayores debido al

(..Que atrae a los envejecimiento de la poblacion y su consiquiente dependencia.

inversores a Espana?
Falta de oferta por parte de las administraciones. De hecho, casi el

90% de las plazas estdn gestionadas por empresas privadas.

Solidez en las perspectivas del sector debido al aumento de la
esperanza de vida.

Combinacion entre servicio asistencial y gestion inmobiliariq, 1o
que permite una gran diversidad de estrateqgias y perfiles de
inversion.
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Los principales actores que encontramos en el sector de las residencias de
ancianos, que alcanzan la cuarta parte del total del mercado, son:




El papel de las

socimis

Las socimis (Sociedades
Anonimas Cotizadas de
Inversion Inmobiliaria) son otros
actores a tener en cuenta en el
mercado espanol, reuniendo
hasta el 71% de la inversion
total acumulada en el ultimo
ano, sequn La Informacion.

Este es el caso de la socimi
Healthcare Activos Yield, fruto
de la union del fondo espanol
Altamar con Healthcare Activos
(cartera controlada por la firma
de capital de riesgo
internacional Oaktre).

Healthcare Activos es una
plataforma de inversion
especializada en activos
inmobiliarios del sector
sanitario y de atencion a la
dependencia. Desde su
creacion en 2016 ha adquirido
59 activos, de los cuales 49 se
encuentran operativos y 10 en
fase de desarrollo, con un
valor de activos de 820
millones de euros.

Ademads, también destaca la
llegada de inversores
franceses que buscan un nuevo
mercado fuera de un pais en el
que el sector de las
residencias de mayores es
mucho mdas maduro y
saturado.

Sin embargo, los
expertos senalan que
todavia hay margen de
crecimiento para

crear lideres
nacionales y, ademas,
anticipan una mayor
rotacion de activos en
las carteras.




Zonas geograficas con
mayor inversion

Entre las principales zonas geograficas donde se esta Un estudio de Atlas Real Estate revela que Las
llevando a cabo una mayor inversion en residencias proyecciones de futuro apuntan a crecimientos
de mayores destacan, ademas de Madrid y Barcelona, intensos en la poblacidn senior [mayores de 65
se encuentran otras ciudades como Valencia, anos], especialmente en la mitad sur de Espania.
Granada, A Corufna, Pontevedra, Alicante o Cantabriaq, De esta forma, entre 2022 y 2037, la poblacion
lugares nacionales donde ya se han firmado el 35% de senior aumentaria un 51,3% en Andalucia.

las operaciones del ultimo ano.

Malaga Porcentaje de poblacion senior

12,8%

de la poblacion de de la poblacion de
la ciudad la provincia

17.1% 53.300

personas
seniors en
Malaga
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\4$ Poblacion senior por zonas geograficas

N N

70.731 75.530 81.988 88.377 91.846 +29,85%
o 115.557 118.722 120.609 122.496 124.862 +8,05%
294.994 311.952 +57,67% \

269.216

197.845 229.573

'P
'

Sevilla 243.631 268.543

298.961 325.874 337.004 +38,33%

* 7.169.881

7.810.400

8.564.614 9.211.438 9.479.010 +32,21%




Apuesta de DEAL por las
residencias de mayores

Sevilla es la provincia andaluza que registroé un mayor numero de
personas senior durante 2022: un total de 337.004 personas. Y es 120
precisamente en esta provincia donde DEAL ha comenzado su apuesta

de inversion en residencias de mayores. Habitaciones

Dentro del proceso de diversificacion de DEAL, en 2022 comenzamos a
especializarnos en el sector de la inversion para geriatricos, +12 mi].]. €
adquiriendo una parcela en Bormujos [Sevilla] en la que ya se esta e
construyendo una residencia de ancianos de mas de 120 habitaciones,
con una inversion superior a 12 millones de euros y que serd operada
por uno de los lideres en Europa: DomusVi.

inversion




En este proyecto se ha implementado la manera de trabajar de DEAL: analisis
pormenorizado de la operacion desde distintos puntos de vista (urbanistico, comercial y
econdémico] llevado'a cabo por un equipo multidisciplinar de técnicos y abogados. Este
equipo, coordinado por el departamento de Expansion.de DEAL, da forma a un proyecto
de inversion que da seqguridad a nuestro inversor, aquilatando el riesgo y la rentabilidad

de la promocion a realizar.

Para continuar con esta linea de negocios en el sector de las residencias de mayores,
desde DEAL estamos estudiando otras actuaciones similares, siempre respetando las
lineas de actuacion que forman parte de nuestro ADN: buenas ubicaciones y operadores
de primera linea.




Senior living: una

. tendencia al alza




cQué es el
senior living?

El mundo estd en constante cambio y el sector
inmobiliario no es una excepcion. Una de las
ultimas tendencias que ha llegado a nuestro
pais es el senior living y tiene como
protagonistas a los mayores de 65 anos que
gozan de la independencia necesaria para
vivir solas, y que buscan simplificar su vida en

un entorno sequro con espacios comunes de
calidad.

El envejecimiento de la poblacion, la
preferencia por la independencia, la demanda
de servicios personalizados, la mayor
conciencia por la salud y el bienestar, y el
impacto de la tecnologia en la vida diariq,
hacen que cada vez mds seniors apuesten por
este modelo de vivienda.

Se trata, por tanto, de complejos urbanisticos
compuestos por un tipo de vivienda que busca
atender la demanda creciente de aquellas personas
que se jubilan, que son activas e independientes, que
no quieren ni necesitan una asistencia medica
continua, pero que si quieren que se les cubran una
serie de necesidades y servicios que mejoren su dia a
dia como pueden ser servicios de limpiezq,
lavanderia, actividades recreativas y de ocio,
instalaciones deportivas, sequridad, mantenimiento
de viviendas y espacios comunes, etc.

No se trata de residencias, sino de comunidades
colaborativas y adaptadas para personas de un

mismo segmento de la poblacidon con intereses y
necesidades comunes.



ipos de Senior living

Cohousing

Este modelo de vivienda esta
pensado para aquellos que
quieran comprar una
propiedad. El objetivo es
reunir a personas que
cooperan para adaptar a sus
necesidades el espacio donde
van a vivir y asi tener las
comodidades o servicios que
les interesan. Se trata, por
tanto, de una vivienda
colaborativa en la que viven
un grupo de personas y,
aunque cada uno tiene su
espacio individual, comparten
las zonas comunes.

Coliving

Este modelo contempla
viviendas con zonas comunes
desarrolladas por una
promotora, quienes han
trabajado sus construcciones
para adaptarlas al sector
senior. Por tanto, son las
promotoras las que ofertan
pisos para compra, pero ya
con todos los servicios
incorporados.

Resort

Este tipo de viviendas ofertan
a los mayores todas las
comodidades necesarias pero
en una ubicacion privilegiada.
Normalmente en la costaq,
formando asi una pequena
urbanizacion vacacional
adaptada a sus necesidades.
Aunque este modelo esta
dirigido sobretodo al mercado
extranjero que reside en
Espana de forma casi
permanente, también esta a
disposicion de aquellos
clientes nacionales que
busque una vivienda a
medida.



Inversion en
senior living

Desde el punto de vista de los inversores, el
senior living abre un nuevo abanico de
posibilidades que antes no se contemplaba.

Hoy dia hay un gran sector de este grupo de
edad que cuenta con una vida social y fisica
activa y no requieren un cuidado a tiempo
completo.

De hecho, se estima que esta cuota va a
aumentar un 10% en los proximos anos.

EAE Business School recoge en un estudio que
la demanda de senior living superara el 30% en
los proximos 30 anos. Y en apenas 10 anos
habrd cerca de 13 millones de personas
mayores de 65 anos en nuestros pais, de los
cuales el 80% tendrdan buena salud.

Por tanto, crear espacios adaptados a este segmento ya es una necesidad y muchas promotoras

apuestan por ello, puesto que es un sector en crecimiento y con poca oferta.




cInvertir en senior
living?

Desventajas
Una demanda en crecimiento y con e Al existir una oferta muy escasa, los
recursos economicos. precios de compra son altos y no
todos los senior estan dispuestos a
Poca oferta y mucha demanda. pagar.
Diversos modelos que cumplan las e Las necesidades de dependencia del
necesidades del colectivo. colectivo cambiaran en pocos anos, lo
que puede afectar a la toma de
Bajo riesgo, puesto que la demanda es decisiones en el proceso de compra.

constante.

e La creciente inversion puede provocar
Flujo de caja estable. una frenada de la rentabilidad en los
pProximos anos.




A
2.553 mill. €

inversion
2021-2022

Inversion en senior
living

26%

de provincias
con oferta en senior living

Segun un andlisis realizado por Atlas Real Estate
Analytics, en el periodo de 2021-2022 la inversion
en activos destinados al senior living sumaba mas
de 2.553 millones de euros. De hecho, un 26% de
las provincias ya cuenta con una oferta en senior

living.




Las grandes ciudades como Madrid y Barcelona son los mercados mas grandes, tanto en términos absolutos de demanda
como en economicos de poder adquisitivo del publico objetivo.

Sin embargo, también destaca la inversion en ciudades como Mdalaga, Valencia, Alicante o Sevilla. En total, en Espaina hay
actualmente 50 activos senior living operativos, que suponen mdas de 3.780 unidades residenciales.

Activos Senior Living en Espana
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Fuente: Atlas Real Estate Analytics



Activos Senior Living en proyecto

Aparte de estos senior living activos,
también encontramos otros 17 en
proyecto, que presentan un total de
3.229 unidades residenciales.

Esto supone una inversion de
alrededor de 500 millones de euros y
supondria practicamente duplicar la
oferta actual existente.

Fuente: Atlas Real Estate Analytics




En cuanto a la demanda internacional, la Union Europea es el principal
mercado emisor de seniors que ven Espana como el destino ideal en el que .
envejecer. En este sentido, Malaga y Alicante son las dos provincias
principales que mdas extranjeros seniors reciben.




Conclusiones




Conclusiones

La poblacidon entre 65 y 84 anos aumentara un 60% en los proximos 30 anos, mientras
que la tasa de cobertura actual de los activos de senior living en Espana es casi
inexistente.

El senior living aun se encuentra en vias de profesionalizar en Espana y tan solo se ha

registrado una transaccion de entorno a 11 millones de euros en todo el ano 2023. Sin

embargo, las perspectivas demograficas avalan un gran crecimiento de este producto
a futuro. Por ello, es el momento idoneo para invertir en este tipo de productos.

El problema para potenciar este tipo de activos inmobiliarios, segun comentan los
expertos, es la falta de operadores especializados. Este mismo deficit ha comenzado
a animar a los grupos extranjeros a invertir en el mercado inmobiliario nacional.



Conclusiones

Desde DEAL, vemos en el horizonte dos amenazas. Por una parte, el incremento de
costes de construccion, que ha mermado en buena parte su rentabilidad. Y, por otra
parte, y quizas mas importante, los cambios legislativos que se estan promoviendo,
dirigidos a un menor tamano de las residencias geriatricas y que puede hacer este
negocio inviable.

Por nuestra parte, sequiremos atentos a las oportunidades que aparezcan en el
mercado, pero siempre analizando las operaciones con rigor y teniendo muy presentes
los dos condicionantes mencionados.



@%Quieres saber mas?

Puedes contactar con DEAL Gestion:

95502352 56

G,

(%) info@dealgestion.com

C/ Torricelli, local B-5, Edificio Cartuja
Isla de la Cartuja, Sevilla (41092]




