
 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

  
  

  
  

  
  
  

  
  

  
  
  

  
 
CURSO/GUÍA PRÁCTICA 

INVERSIÓN INMOBILIARIA 

EN RESIDENCIAS 

DE TERCERA EDAD 
 

SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACIÓN CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © 
 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 

 
 

¿QUÉ APRENDERÁ? ......................................................................................................... 26 

Introducción ................................................................................................................... 27 

PARTE PRIMERA. ............................................................................................................ 30 

Tercera edad: el nuevo sector. ................................................................................................ 30 

Capítulo 1. Tercera edad: un sector inmobiliario imprescindible. ...................................... 30 

1. Introducción. Residencias de tercera edad y viviendas tuteladas, el sector inmobiliario con mayor 
potencial de crecimiento......................................................................................................... 30 

2. Primero atención humana, después negocio inmobiliario. ................................................... 32 

3. ¿Dónde se encuentra el sector de la tercera edad respecto a la media europea? .................. 34 

4. Población envejecida y carencia de residencias de tercera edad. .......................................... 36 

5. La relación entre el sector de la tercera edad y la evolución de la pirámide de población. ..... 37 

6. Viviendas tuteladas. Las claves del éxito. Centros para residentes extranjeros. ..................... 38 

7. La calidad en el servicio y la importancia de la imagen de marca. ......................................... 39 

8. La necesaria relación entre administraciones, gestores de tercera edad y promotores inmobiliarios.
 .............................................................................................................................................. 41 

9. Análisis de la evolución futura de los costes asistenciales. .................................................... 43 

PARTE SEGUNDA............................................................................................................. 45 

Las residencias de tercera edad. .............................................................................................. 45 

Capítulo 2. Residencias de tercera edad. ......................................................................... 45 

1. ¿Qué es una residencia de tercera edad (no medicalizada)? ................................................. 45 
a. Una solución residencial para mayores parcialmente autosuficientes .................................................... 45 
b. Concepto de residencia de tercera edad ................................................................................................. 46 

2. Características de las residencias de tercera edad. ............................................................... 47 
a. Control administrativo .............................................................................................................................. 47 
b. Requisitos técnicos ................................................................................................................................... 47 
c. Derechos de los residentes ....................................................................................................................... 48 

3. Clases de residencias de tercera edad. ................................................................................. 48 
a. Clasificación básica de residencias de tercera edad. ................................................................................ 48 

Por el número. ......................................................................................................................................... 48 
Por el tipo de usuario. .............................................................................................................................. 48 
Por el tipo de plazas. ................................................................................................................................ 48 
Por el tipo de financiación. ...................................................................................................................... 48 
Por el tipo de gestión. .............................................................................................................................. 49 
Por el tipo de atención. ............................................................................................................................ 49 

b. Instalaciones de vida asistida ................................................................................................................... 49 
c. Comunidades de retiro de atención continua .......................................................................................... 49 
d. Comunidades de vida independiente ....................................................................................................... 49 

Índice 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

e. Centros medicalizados / enfermería especializada .................................................................................. 49 
Servicio médico asistencial de geriatría ................................................................................................... 50 
Plan de asistencia individual del residente .............................................................................................. 50 
¿Una residencia de tercera edad es un seudohospital? .......................................................................... 50 
¿Qué es una residencia de tercera edad medicalizada? Medicalización parcial de la residencia de tercera 
edad ......................................................................................................................................................... 51 
¿Qué son las unidades de cuidados a largo plazo? .................................................................................. 51 

4. ¿Cuál es la diferencia entre residencias de tercera edad públicas, concertadas o privadas? ... 52 
a. Residencias de tercera edad públicas ....................................................................................................... 52 
b. Residencias de tercera edad privadas en régimen de concertación pública ........................................... 52 
c. Residencias de tercera edad privadas ...................................................................................................... 52 

5. ¿Qué ofrecen las residencias de tercera edad? ..................................................................... 53 
a. Servicios básicos de una residencia de tercera edad. .............................................................................. 53 
b. Servicios de gestión de una residencia de tercera edad. ......................................................................... 53 

6. Ventajas e inconvenientes de las residencias de tercera edad. ............................................. 54 
a. Ventajas .................................................................................................................................................... 54 

La atención residencial garantiza que se atiendan todas las necesidades de los mayores ..................... 54 
Conveniencia para las necesidades de la tercera edad ........................................................................... 54 
Acceso a atención médica y servicios de apoyo ...................................................................................... 54 
Vivienda adaptada con sistema de seguridad asistencial. ....................................................................... 54 
Socialización y comunidad ....................................................................................................................... 55 
Una ubicación geográfica central ............................................................................................................. 55 

b. Inconvenientes ......................................................................................................................................... 55 
Un alto coste ............................................................................................................................................ 55 
Pérdida de privacidad .............................................................................................................................. 55 
Autonomía limitada ................................................................................................................................. 56 
Separación de los seres queridos. ............................................................................................................ 56 
Espacio limitado ....................................................................................................................................... 56 

7. ¿Qué tener en cuenta a la hora de elegir una residencia de tercera edad? ............................ 56 
a. Registro y Licencia de Funcionamiento .................................................................................................... 56 
b. Instalaciones ............................................................................................................................................. 56 
c. Acceso a la atención médica ..................................................................................................................... 57 
d. Seguridad y protección ............................................................................................................................. 57 
e. Amenidades .............................................................................................................................................. 57 
f. Coste ......................................................................................................................................................... 57 
g. Ubicación .................................................................................................................................................. 58 
h. Opciones de atención ............................................................................................................................... 58 
i. Reputación y licencias ............................................................................................................................... 58 

8. Régimen de funcionamiento de las residencias de tercera edad. .......................................... 58 
a. Un entorno seguro y de apoyo ................................................................................................................. 58 
b. Servicios especiales para los mayores ...................................................................................................... 58 
c. Prestar toda la atención a la comida. ....................................................................................................... 59 
d. Visitas ....................................................................................................................................................... 59 
e. La cuestión de los cuidadores ................................................................................................................... 59 
f. Contrato .................................................................................................................................................... 60 
g. Residencias de mayores específicas para personas mayores con discapacidad ...................................... 60 

PARTE TERCERA .............................................................................................................. 61 

Las residencias de tercera edad en el negocio inmobiliario. ..................................................... 61 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Capítulo 3. Diversificación de las inmobiliarias patrimonialistas hacia el sector de la tercera 
edad. .............................................................................................................................. 61 

1. ¿Es rentable invertir en una residencia de tercera edad? ...................................................... 61 

2. La demanda residencial de la tercera edad. ......................................................................... 62 

3. La inmobiliaria patrimonialista en las residencias de tercera edad y viviendas tuteladas. ...... 63 

4. Rentabilidad y viabilidad de la inversión inmobiliaria en tercera edad. ................................. 65 

Capítulo 4. Fórmulas de explotación de una promoción inmobiliaria para la tercera edad.66 

1. ¿Cómo explotar complejos residenciales de tercera edad? ................................................... 66 
a. Alquiler temporal ...................................................................................................................................... 66 
b. Alquiler con opción a compra................................................................................................................... 66 
c. Alquiler con cuidado asistencial. .............................................................................................................. 67 

2. Fórmulas genéricas de inversión en función de la rentabilidad en el sector de tercera edad. . 67 
a. Venta directa de la promoción de tercera edad ....................................................................................... 67 
b. Derecho de uso y habitación / arrendamiento vitalicio. .......................................................................... 68 
c. Alquiler...................................................................................................................................................... 68 

3. Promoción de residencia de tercera edad con explotación. .................................................. 68 
a. Concesión de la explotación de la residencia de tercera edad. ............................................................... 68 
b. Crear sociedad gestora de la residencia de tercera edad. ....................................................................... 69 

PARTE CUARTA ............................................................................................................... 70 

Financiación Internacional, Innovación Tecnológica y Sostenibilidad Energética en el Sector de la 
Tercera Edad .......................................................................................................................... 70 

Capítulo 5: Modelos Internacionales de Financiación de Proyectos Geriátricos ................. 70 

1. Fuentes de financiación multilaterales ................................................................................. 70 
a. Fondos estructurales europeos ................................................................................................................ 70 
b. Préstamos de organismos internacionales (BEI, BM) ............................................................................... 73 
c. Fondos soberanos y su participación en el sector .................................................................................... 76 

2. Vehículos de inversión y capital privado .............................................................................. 79 
a. Fondos de inversión especializados en tercera edad ............................................................................... 79 
b. Private equity internacional ..................................................................................................................... 81 
c. Inversión institucional a largo plazo ......................................................................................................... 84 

3. Programas de colaboración público-privada (PPP) ............................................................... 87 
a. Estrategias para minimizar riesgos ........................................................................................................... 87 
b. Contratos PPP con administraciones locales y estatales .......................................................................... 90 
c. Transferencia de tecnología y know-how ................................................................................................. 93 

4. Reducción del coste de capital mediante garantías públicas ................................................. 95 
a. Garantías estatales ................................................................................................................................... 95 
b. Seguros de crédito a la exportación en suministros geriátricos ............................................................... 98 
c. Avales internacionales ............................................................................................................................ 101 

5. Bonos sociales y verdes en el sector geriátrico .................................................................... 104 
a. Emisión de bonos verdes ........................................................................................................................ 104 
b. Bonos sociales para infraestructuras asistenciales ................................................................................ 107 
c. Calificación ESG y atractivo para inversores éticos................................................................................. 110 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

6. Tendencias globales en financiación ................................................................................... 113 
a. Nuevos instrumentos financieros digitales (crowdlending) ................................................................... 113 
b. Microfinanciación para proyectos locales .............................................................................................. 116 
c. Integración con mercados emergentes .................................................................................................. 119 

Capítulo 6: Estrategias de Contratación Energética para Residencias de Tercera Edad .... 125 

1. Contratos de suministro a largo plazo (PPAs) ...................................................................... 125 
a. Energías renovables y residencias sostenibles ....................................................................................... 125 
b. Acuerdos de compra de energía comunitarios ...................................................................................... 128 
c. Flexibilidad contractual y cláusulas de revisión ...................................................................................... 130 

2. Instrumentos de cobertura de precios ................................................................................ 134 
a. Opciones y futuros energéticos .............................................................................................................. 134 
b. Coberturas contra volatilidad del mercado ............................................................................................ 136 
c. Índices de referencia internacionales ..................................................................................................... 139 

3. Gestión de la demanda energética...................................................................................... 142 
a. Sistemas de almacenamiento (baterías) ................................................................................................ 142 
b. Ajustes estacionales y picos de consumo ............................................................................................... 145 
c. Programas de respuesta a la demanda .................................................................................................. 148 

4. Certificaciones y sellos energéticos ..................................................................................... 151 
a. Certificaciones energéticas: LEED, BREEAM y otros estándares internacionales ................................... 151 
b. Etiquetado energético europeo ............................................................................................................. 154 
c. Garantías de origen renovable ............................................................................................................... 157 

5. Innovación en monitorización y control .............................................................................. 159 
a. Contadores inteligentes ......................................................................................................................... 159 
b. Plataformas IoT para optimizar consumo .............................................................................................. 162 
c. Software de análisis energético .............................................................................................................. 165 

6. Casos de estudio internacionales ........................................................................................ 168 
a. Residencias en países nórdicos con 100% renovables ........................................................................... 168 
b. Centros en EE.UU. con contratos dinámicos .......................................................................................... 171 
c. Aprendizajes de mercados emergentes ................................................................................................. 174 

Capítulo 7: Fiscalidad Internacional y Optimización Tributaria en Proyectos Geriátricos .. 178 

1. Marco tributario internacional para inversiones en tercera edad......................................... 178 
a. Convenios de doble imposición .............................................................................................................. 178 
b. Tributación indirecta de servicios asistenciales ..................................................................................... 180 
c. IVA, IGIC, e impuestos locales ................................................................................................................. 183 

2. Incentivos fiscales a la inversión social................................................................................ 186 
a. Desgravaciones por inversión socialmente responsable ........................................................................ 186 
b. Créditos fiscales por instalaciones energéticas verdes .......................................................................... 188 
c. Bonificaciones por generación de empleo local ..................................................................................... 191 

3. Estrategias de planificación fiscal ....................................................................................... 193 
a. Uso de holdings internacionales ............................................................................................................. 193 
b. Filiales en jurisdicciones con incentivos ................................................................................................. 196 
c. Cumplimiento normativo y transparencia fiscal ..................................................................................... 198 

4. Fiscalidad de la externalización de servicios ........................................................................ 201 
a. Contratos con proveedores internacionales .......................................................................................... 201 
b. Impacto en costes laborales y seguridad social ..................................................................................... 204 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

c. Contabilidad de costes transfronterizos ................................................................................................. 206 

5. Repatriación de beneficios ................................................................................................. 209 
a. Dividendo internacional ......................................................................................................................... 209 
b. Royalty por uso de marca y know-how .................................................................................................. 211 
c. Transfer pricing y normativa OCDE ......................................................................................................... 214 

6. Cambios normativos y anticipación .................................................................................... 216 
a. Adaptación a nuevas directivas comunitarias ........................................................................................ 216 
b. Monitorización de tendencias legislativas ............................................................................................. 218 
c. Colaboración con despachos internacionales ........................................................................................ 221 

Capítulo 8: Innovaciones Tecnológicas y Soluciones Digitales para la Gestión de Residencias225 

1. Historia clínica electrónica y telemedicina .......................................................................... 225 
a. Plataformas seguras de intercambio de datos ....................................................................................... 225 
b. Seguimiento remoto de constantes vitales ............................................................................................ 226 
c. Teleconsulta médica ............................................................................................................................... 227 

2. Domótica y automatización de tareas ................................................................................. 228 
a. Control de accesos y seguridad inteligente ............................................................................................ 228 
b. Iluminación, climatización y confort automatizados .............................................................................. 229 
c. Sensores de actividad y alertas preventivas ........................................................................................... 230 

3. Robótica asistencial ........................................................................................................... 231 
a. Robots de compañía y su impacto psicológico ....................................................................................... 232 
b. Asistencia en movilidad y rehabilitación ................................................................................................ 233 
c. Automatización del transporte interno (comidas, ropa) ........................................................................ 234 

4. Software de gestión integral............................................................................................... 235 
a. ERP específicos para residencias ............................................................................................................ 235 
b. Sistemas de facturación y contabilidad automatizada ........................................................................... 236 
c. Aplicaciones móviles para familiares y residentes ................................................................................. 237 
5. Protección de datos y ciberseguridad .................................................................................................... 238 
a. Normativas GDPR y su aplicación práctica ............................................................................................. 238 
b. Encriptación de información sensible .................................................................................................... 239 
c. Protocolos de acceso y auditorías de seguridad ..................................................................................... 240 

6. Tendencias futuras ............................................................................................................. 242 
a. Inteligencia Artificial para personalización de cuidados ........................................................................ 242 
b. Big Data para análisis predictivo ............................................................................................................ 243 
c. Realidad Virtual y Aumentada en terapias ocupacionales ..................................................................... 244 

Capítulo 9: Internacionalización de las Operaciones en el Sector Geriátrico..................... 246 

1. Análisis de mercados extranjeros ....................................................................................... 246 
a. Europa Occidental, mercados maduros ................................................................................................. 246 
b. América Latina y su demanda creciente ................................................................................................ 247 
c. Mercados asiáticos y nichos de alto valor .............................................................................................. 248 

2. Adaptación cultural y lingüística ......................................................................................... 249 
a. Personal bilingüe y atención multicultural ............................................................................................. 249 
b. Ajuste de menús y costumbres locales .................................................................................................. 250 
c. Comunicación efectiva con residentes y familiares ................................................................................ 252 

3. Normativas y estándares internacionales ........................................................................... 253 
a. Cumplimiento de reglamentos sanitarios extranjeros ........................................................................... 253 
b. Certificaciones internacionales de calidad asistencial ........................................................................... 254 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

c. Acuerdos bilaterales en prestación de servicios ..................................................................................... 255 

4. Estrategias de entrada en nuevos mercados ....................................................................... 257 
a. Joint-ventures con socios locales ........................................................................................................... 257 
b. Adquisición de operadores existentes ................................................................................................... 258 
c. Franquicias y licencias de marca ............................................................................................................. 259 

5. Posicionamiento competitivo ............................................................................................. 260 
a. Diferenciación por calidad y tecnología ................................................................................................. 260 
b. Uso de marketing digital global .............................................................................................................. 262 
c. Participación en ferias y congresos internacionales ............................................................................... 263 

6. Gestión del riesgo político y económico .............................................................................. 264 
a. Evaluación del riesgo país ....................................................................................................................... 264 
b. Contratación de seguros internacionales ............................................................................................... 265 
c. Estrategias de salida y repatriación de capital........................................................................................ 267 

Capítulo 10: Sostenibilidad Ambiental y Economía Circular ............................................. 269 

1. Eficiencia en el uso de recursos .......................................................................................... 269 
a. Reducción del consumo de agua ............................................................................................................ 269 
b. Uso responsable de materiales y suministros ........................................................................................ 270 
c. Reciclaje y compostaje............................................................................................................................ 271 

2. Energías renovables integradas .......................................................................................... 273 
a. Paneles solares fotovoltaicos y térmicos ................................................................................................ 273 
b. Aerotermia y geotermia ......................................................................................................................... 274 
c. Microgeneración y autoproducción ....................................................................................................... 275 

3. Minimización de residuos ................................................................................................... 276 
a. Gestión de residuos sanitarios de forma ecológica ................................................................................ 276 
b. Reutilización y donaciones ..................................................................................................................... 278 
c. Colaboraciones con proveedores locales ............................................................................................... 279 

4. Diseño sostenible de instalaciones ..................................................................................... 280 
a. Arquitectura bioclimática ....................................................................................................................... 280 
b. Materiales de bajo impacto ambiental .................................................................................................. 281 
c. Soluciones para minimizar la huella de carbono .................................................................................... 283 

5. Cadenas de suministro sostenibles ..................................................................................... 284 
a. Compra a productores locales ................................................................................................................ 284 
b. Certificaciones ecológicas en alimentos y textiles ................................................................................. 285 
c. Logística de bajas emisiones ................................................................................................................... 286 

6. Comunicación de la sostenibilidad ...................................................................................... 288 
a. Informes de sostenibilidad para inversores ........................................................................................... 288 
b. Divulgación a residentes y familiares ..................................................................................................... 289 
c. Participación en iniciativas comunitarias................................................................................................ 290 

Capítulo 11: Gestión Integral del Riesgo en Entornos Internacionales ............................. 293 

1. Mapas de riesgo global ...................................................................................................... 293 
a. Riesgo legal y regulatorio ....................................................................................................................... 293 
b. Riesgo cambiario y financiero ................................................................................................................ 294 
c. Riesgo sanitario y pandemias ................................................................................................................. 295 

2. Herramientas de mitigación ............................................................................................... 296 
a. Diversificación geográfica como herramienta de mitigación ................................................................. 296 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Coberturas cambiarias y seguros ........................................................................................................... 297 
c. Acuerdos con proveedores múltiples ..................................................................................................... 297 

3. Planes de contingencia ....................................................................................................... 298 
a. Protocolos ante emergencias sanitarias ................................................................................................. 298 
b. Reacción ante cortes de suministro ....................................................................................................... 299 
c. Sistemas de respaldo energético y alimentación ................................................................................... 300 

4. Ciberseguridad y continuidad del negocio ........................................................................... 301 
a. Protección ante ransomware ................................................................................................................. 301 
b. Backups distribuidos y encriptados ........................................................................................................ 302 
c. Formación del personal en seguridad digital .......................................................................................... 303 

5. Monitoreo y auditoría permanente .................................................................................... 304 
a. Indicadores KPI de riesgo ....................................................................................................................... 304 
b. Auditorías internas y externas ............................................................................................................... 305 
c. Evaluación continua del marco regulatorio ............................................................................................ 306 

6. Compliance y gobernanza .................................................................................................. 307 
a. Códigos éticos internacionales ............................................................................................................... 307 
b. Formación en normas anticorrupción (FCPA, UK Bribery) ..................................................................... 308 
c. Informes de transparencia para inversores ............................................................................................ 309 

Capítulo 12: Innovación en Modelos de Atención y Cuidado del Residente ...................... 311 

1. Atención centrada en la persona ........................................................................................ 311 
a. Planes de cuidado individualizados ........................................................................................................ 311 
b. Involucrar a la familia en el diseño del plan asistencial ......................................................................... 312 
c. Atención integral (física, mental, social) ................................................................................................. 313 

2. Terapias alternativas y complementarias ............................................................................ 314 
a. Musicoterapia, arteterapia, horticultura terapéutica ............................................................................ 314 
b. Terapias con mascotas y contacto intergeneracional ............................................................................ 315 
c. Integración cultural y religiosa ............................................................................................................... 316 

3. Medición de la calidad asistencial ....................................................................................... 317 
a. Indicadores de resultados de salud ........................................................................................................ 317 
b. Satisfacción del residente y familia ........................................................................................................ 318 
c. Benchmarking con estándares internacionales ...................................................................................... 319 

4. Enfoques basados en evidencias científicas ......................................................................... 320 
a. Guías clínicas internacionales ................................................................................................................. 320 
b. Evaluación de resultados clínicos comparados ...................................................................................... 321 
c. Publicación de estudios de caso ............................................................................................................. 322 

5. Integración de la atención médica especializada ................................................................. 324 
a. Coordinación con hospitales y especialistas ........................................................................................... 324 
b. Telemedicina especializada .................................................................................................................... 325 
c. Transporte sanitario y urgencias ............................................................................................................ 326 

6. Formación continua del personal asistencial ....................................................................... 327 
a. Programas de actualización profesional ................................................................................................. 327 
b. Intercambio con centros de investigación ............................................................................................. 328 
c. Acreditaciones y recertificaciones periódicas ......................................................................................... 329 

Capítulo 13: Gestión del Talento Internacional en el Sector de la Tercera Edad ............... 331 

1. Reclutamiento de personal en mercados globales ............................................................... 331 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

a. Plataformas internacionales de empleo ................................................................................................. 331 
b. Requerimientos de visados y permisos de trabajo ................................................................................ 332 
c. Competencia por personal cualificado ................................................................................................... 333 

2. Movilidad internacional de profesionales ........................................................................... 334 
a. Programas de intercambio de personal ................................................................................................. 334 
b. Formación en el extranjero .................................................................................................................... 335 
c. Reconocimiento de titulaciones internacionales .................................................................................... 337 

3. Retención y motivación del personal .................................................................................. 338 
a. Planes de carrera y mentoring ............................................................................................................... 338 
b. Evaluación del desempeño y feedback continuo ................................................................................... 339 
c. Incentivos y retribución variable ............................................................................................................ 340 

4. Diversidad e inclusión en el equipo ..................................................................................... 341 
a. Equipos multiculturales y multilingües ................................................................................................... 341 
b. Formaciones en comunicación intercultural .......................................................................................... 342 
c. Prevención de discriminación y acoso .................................................................................................... 343 

5. Teletrabajo y trabajo híbrido .............................................................................................. 345 
a. Teleasistencia administrativa y médica .............................................................................................. 345 

b. Herramientas colaborativas en la nube ................................................................................................. 346 
c. Adaptación a distintos husos horarios .................................................................................................... 347 

6. Salud laboral y bienestar del empleado .............................................................................. 348 
a. Programas de prevención de burnout .................................................................................................... 348 
b. Clima organizacional y satisfacción interna............................................................................................ 349 
c. Medidas de conciliación y flexibilidad horaria ........................................................................................ 350 

PARTE QUINTA. ............................................................................................................. 352 

Residencias de tercera edad. Fase de puesta en marcha. ........................................................ 352 

Capítulo 14. Due diligence preliminar a la creación de una residencia de tercera edad. ... 352 

1. Primeros pasos para la creación de una residencia de tercera edad. .................................... 352 

2. Información general ........................................................................................................... 353 

3. En propiedad. Documentación específica. ........................................................................... 354 

4. Arrendada. Documentación especial. ................................................................................. 355 

5. En arrendamiento financiero .............................................................................................. 356 

6. Aspectos urbanísticos de los inmuebles .............................................................................. 356 

7. Planeamiento y situación urbanística. ................................................................................ 357 

8. Licencias ............................................................................................................................ 358 

9. Litigios ............................................................................................................................... 358 

10. Tributos locales ................................................................................................................ 358 

11. Criterios básicos para el análisis del coste de la estancia en centros residenciales de mayores359 

Capítulo 15. Los primeros pasos de una residencia de tercera edad................................. 360 

1. Estudio de mercado. .......................................................................................................... 360 
a. Análisis de la oferta y valoración de la demanda ................................................................................... 360 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. El precio medio por residente ................................................................................................................ 361 

2. Modelo de negocio de una residencia de tercera edad. ....................................................... 362 
 Plan de producción (disponibilidad del inmueble, subvenciones y análisis preliminar de las residencias 
de tercera edad de la zona en función de sus clases) ............................................................................ 362 
 Plan de Marketing ......................................................................................................................... 362 
 Plan de recursos humanos ............................................................................................................ 362 
 Plan de inversiones ....................................................................................................................... 362 
 Plan económico-financiero............................................................................................................ 362 
 Forma jurídica y puesta en marcha ............................................................................................... 362 

3. Ubicación de la residencia de tercera edad. ........................................................................ 362 

4. Viabilidad de la inversión ................................................................................................... 363 
a. El análisis de viabilidad financiera de la residencia de tercera edad. ..................................................... 363 
b. Período de maduración del proyecto ..................................................................................................... 363 
c. Análisis DAFO de una residencia de tercera edad. ................................................................................. 364 

ANÁLISIS EXTERNO ................................................................................................................................. 364 
Amenazas .......................................................................................................................................... 364 
Oportunidades ................................................................................................................................... 365 

ANÁLISIS INTERNO ................................................................................................................................. 365 
Debilidades ........................................................................................................................................ 365 
Fortalezas .......................................................................................................................................... 366 

5. Procedimiento esquemático de un estudio de viabilidad de promoción de una residencia de tercera 
edad. ..................................................................................................................................... 367 

a. Descripción del solar y situación urbanística. ......................................................................................... 367 
b. Estudio del mercado. .............................................................................................................................. 367 
c. Promoción y definición del producto de residencia de tercera edad. .................................................... 368 
d. Estudio económico y financiero del proyecto que se quiere realizar. ................................................... 368 

Gastos de explotación. ........................................................................................................................... 368 
Margen bruto de explotación. ............................................................................................................... 368 
Gastos de comercialización. ................................................................................................................... 368 
Beneficio antes de intereses e impuestos BAII. ..................................................................................... 368 
Gastos financieros. ................................................................................................................................. 368 
El beneficio antes de impuestos BAI. ..................................................................................................... 368 
Beneficio Neto. ...................................................................................................................................... 369 

e. Análisis de todos los resultados obtenidos. ........................................................................................... 369 

Capítulo 16. Plan estratégico de una residencia de tercera edad. .................................... 370 

1. Directrices fundamentales de una residencia de tercera edad. ............................................ 370 

2. Marketing Mix de una residencia de tercera edad. .............................................................. 371 
a. Precio ...................................................................................................................................................... 371 
b. Producto: Servicio de Hogar-Residencia, Servicio de Residencia Asistida y Servicio de Centro de Día. 371 

c. Actividades, instalaciones y servicios al alcance de todos los residentes. ......................................... 371 
d. Información. ....................................................................................................................................... 371 

Capítulo 17. Plan de negocios de residencias de tercera edad. ........................................ 373 

1. Plan de negocio. Análisis de la idea de negocio de una residencia de tercera edad. .............. 373 

2. Razones para invertir en el sector de tercera edad. ............................................................. 374 

3. Metodología. ..................................................................................................................... 374 
a. Análisis del mercado de residencias de tercera edad y viviendas tuteladas. ......................................... 374 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Estudio de la estrategia. ......................................................................................................................... 375 
c. Estudio del Marketing. ............................................................................................................................ 375 
d. Estudio económico financiero. ............................................................................................................... 375 
e. Organigrama de la residencia de tercera edad. ..................................................................................... 375 

4. Análisis de la idea de negocio (residencia de tercera edad combinada con vivienda tutelada).376 
a. Residencia de tercera edad. ................................................................................................................... 376 
b. Servicios comunes a la residencia de tercera edad ................................................................................ 376 

5. Esquema procedimental del plan de negocios de una residencia de tercera edad. ............... 377 

PARTE SEXTA ................................................................................................................. 378 

El marketing de residencias de tercera edad. .......................................................................... 378 

Capítulo 18: Marketing Internacional y Posicionamiento de Marca en el Sector Geriátrico378 

1. Estrategias de internacionalización de la marca .................................................................. 378 
a. Adaptación del branding a mercados locales ......................................................................................... 378 
b. Participación en ferias y congresos internacionales .............................................................................. 379 
c. Redes de contactos y asociaciones sectoriales ....................................................................................... 380 

2. Marketing digital global ..................................................................................................... 381 
a. SEO y SEM multilingüe ............................................................................................................................ 382 
b. Redes sociales internacionales ............................................................................................................... 383 
c. Influencers y embajadores de marca ...................................................................................................... 384 

3. Relaciones públicas y comunicación corporativa ................................................................. 385 
a. Notas de prensa internacionales ............................................................................................................ 385 
b. Colaboración con medios especializados ............................................................................................... 386 
c. Alianzas con ONG y fundaciones ............................................................................................................ 387 

4. Reputación online y gestión de la experiencia del cliente .................................................... 388 
a. Plataformas de reviews internacionales................................................................................................. 388 
b. Encuestas post-servicio a familiares residentes en el extranjero .......................................................... 390 
c. Monitorización del sentimiento del cliente ............................................................................................ 391 

5. Fidelización y programas de recomendación ....................................................................... 392 
a. Descuentos para familiares internacionales ........................................................................................... 392 
b. Programas de puntos y clubs de fidelización ......................................................................................... 393 
c. Testimonios y casos de éxito globales .................................................................................................... 394 

6. Innovación en marketing cultural y emocional .................................................................... 395 
a. Historias que conectan con diferentes culturas ..................................................................................... 395 
b. Eventos temáticos internacionales ........................................................................................................ 396 
c. Uso de la realidad virtual para mostrar las instalaciones ....................................................................... 397 

Capítulo 19. El marketing de residencias de tercera edad. .............................................. 400 

1. Comercializar una residencia de tercera edad puede ser una tarea desafiante ..................... 400 
a. Determinar el público objetivo ............................................................................................................... 400 
b. Comprender los beneficios de una residencia de tercera edad ............................................................. 401 
c. Usar una variedad de canales de marketing ........................................................................................... 401 
d. Organizar jornadas de puertas abiertas y recorridos ............................................................................. 401 
e. Usar testimonios de clientes .................................................................................................................. 402 
f. Conocer los puntos de contacto de la audiencia objetivo. ¿Cómo podemos llegar a ellos? .................. 402 
g. Crear un sitio web altamente funcional para su audiencia .................................................................... 402 
h. Hacer uso de las redes sociales para comunicarse de manera efectiva ................................................. 403 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

i. Crear un nuevo folleto de marketing ...................................................................................................... 403 
j. Proporcionar recorridos virtuales de la residencia de tercera edad ....................................................... 404 

2. Crear un plan de marketing de una residencia de tercera edad ............................................ 404 

3. El precio y la marca en las residencias de tercera edad. ....................................................... 405 
a. La mejor publicidad de las residencias de tercera edad: la gestión de relaciones con los clientes. ...... 405 
b. La definición del producto (residencia), como un problema en el precio. ............................................. 405 
c. Factores para determinar el precio. ....................................................................................................... 407 

4. Promoción o dar a conocer el producto. ............................................................................. 407 
a. La marca es un elemento muy importante en la tercera edad. ............................................................. 407 
b. La publicidad enfocada en el segmento objetivo. .................................................................................. 408 
c. Usar una variedad de canales de marketing ........................................................................................... 408 
d. Enfatizar las ventajas únicas de una residencia de tercera edad. .......................................................... 409 
e. Fomentar las relaciones con las fuentes de derivación .......................................................................... 409 
f. Ofrecer visitas guiadas y jornadas de puertas abiertas ........................................................................... 409 
g. Usar testimonios de pacientes ............................................................................................................... 409 
h. Retención de clientes. ............................................................................................................................ 409 

5. El marketing interno de una residencia de tercera edad. ..................................................... 410 
a. Motivación del personal de personal de la residencia. .......................................................................... 410 
b. Comunicarse de manera efectiva ........................................................................................................... 410 
c. Proporcionar capacitación continua y oportunidades de desarrollo ..................................................... 410 
d. Reconocer y recompensar las contribuciones de los empleados........................................................... 410 
e. Fomentar el trabajo en equipo y la colaboración................................................................................... 411 
f. Fomentar la opinión y los comentarios de los empleados ...................................................................... 411 
g. Crear un ambiente de trabajo positivo ................................................................................................... 411 

6. Compromiso con la calidad. Sellos de calidad. Certificados de calidad de residencias de tercera 
edad. ..................................................................................................................................... 411 

a. Modelo de excelencia y Calidad en la Gestión Empresarial (EFQM) ...................................................... 411 
b. NORMAS UNE 158000 ............................................................................................................................ 412 

UNE 158101: Gestión de los centros residenciales y centros residenciales con centro de día o centro de 
noche integrado. .................................................................................................................................... 413 
UNE 158002. .......................................................................................................................................... 415 

Seguridad ........................................................................................................................................... 415 
Salud .................................................................................................................................................. 416 
Accesibilidad ...................................................................................................................................... 417 
Función .............................................................................................................................................. 418 
Relación ............................................................................................................................................. 419 
Afecto y privacidad ............................................................................................................................ 420 
Estética y confort ............................................................................................................................... 420 

UNE 158201: Servicios para la promoción de la autonomía personal. Gestión de centros de día y de noche.
 ............................................................................................................................................................... 421 
UNE 158301: Servicios para la promoción de la autonomía personal. Gestión del servicio de ayuda a 
domicilio................................................................................................................................................. 421 
UNE 158401: Servicios para la promoción de la autonomía personal. Gestión del servicio de tele asistencia.
 ............................................................................................................................................................... 421 

c. ISO 9001 .................................................................................................................................................. 421 

PARTE SÉPTIMA ............................................................................................................. 422 

Tramitación administrativa de una Residencia de tercera edad. .............................................. 422 

Capítulo 20. Colaboración que puede darse entre las administraciones públicas y el sector 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

privado en cuanto a la creación de residencias. ¿Cómo deben proceder los ayuntamientos para 
promover una residencia de tercera edad? ..................................................................... 422 

1. Aspectos económico-financieros a tener en cuenta en el estudio de viabilidad previo a la inversión 
de un proyecto. La viabilidad económica o gestión indirecta mediante sociedad de una residencia.
 ............................................................................................................................................. 422 

2. ¿Cómo debe aportar los terrenos el ayuntamiento? Derecho de superficie, cesión y concesión.423 

3. ¿Cómo puede ayudar económicamente un ayuntamiento a la promoción de la residencia? . 423 

4. ¿Cómo garantizar la viabilidad técnica de una residencia? ................................................... 424 

5. ¿Cuáles son las ventajas de los centros mixtos concertados? ............................................... 424 

6. ¿Qué ventajas ofrece combinar la residencia de tercera edad con un centro de día? Precauciones 
estatutarias en caso de centros concertados. ......................................................................... 424 

7. Subvenciones y ayudas públicas para construcción, reforma y mantenimiento de residencias de 
tercera edad. ......................................................................................................................... 425 

8. Residencias de tercera edad y minicomplejos turísticos. La residencia como apartamento turístico.
 ............................................................................................................................................. 425 

Capítulo 21. Guía de trámites y requisitos para la puesta en marcha de una Residencia de 
tercera edad. ................................................................................................................. 427 

1. ¿Qué es una residencia de tercera edad? ............................................................................ 427 

2. ¿Cuáles son los requisitos generales para abrir una residencia de tercera edad? .................. 427 

3. ¿Dónde puede emplazarse una residencia de tercera edad? ................................................ 428 

4. ¿Cuáles son los requisitos para los accesos y recorridos interiores de una residencia de tercera 
edad? .................................................................................................................................... 428 

5. ¿Cuáles son los requisitos para las escaleras de una residencia de tercera edad? ................. 429 

6. ¿Cuáles son los requisitos para la calefacción y refrigeración de una residencia de tercera edad?
 ............................................................................................................................................. 429 

7. ¿Cuáles son las medidas necesarias en caso de evacuación y prevención de incendios de una 
residencia de tercera edad? ................................................................................................... 430 

Capítulo 22. Requisitos administrativos de una residencia de tercera edad. .................... 431 

1. Solicitud administrativa de residencia de tercera edad. ....................................................... 431 

2. Libros de una residencia de tercera edad. ........................................................................... 432 
a. Libro de registro ..................................................................................................................................... 432 
b. Libro de reclamaciones .......................................................................................................................... 432 
c. Documentación socio-sanitaria .............................................................................................................. 432 
d. Organización higiénico-sanitaria y seguridad ......................................................................................... 432 
e. Manual de régimen interior ................................................................................................................... 432 
f. Organigrama ............................................................................................................................................ 433 
g. Información del régimen de visitas ........................................................................................................ 433 

Capítulo 23. El régimen de autorizaciones ...................................................................... 434 

1. ¿Quién autoriza? ................................................................................................................ 434 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

2. ¿Qué condiciones se exigen a una residencia de tercera edad? ............................................ 434 

3. El papeleo en una residencia de tercera edad. .................................................................... 435 
a. Documentación básica. .......................................................................................................................... 435 
b. La “altas” de los residentes. Preingresos, ingresos y bajas. ................................................................... 437 

El preingreso .......................................................................................................................................... 438 
El ingreso ................................................................................................................................................ 439 
La baja de un residente .......................................................................................................................... 440 

Capítulo 24. Requisitos de una residencia de tercera edad. ............................................. 443 

1. Emplazamiento .................................................................................................................. 444 

2. Accesos y recorridos interiores. .......................................................................................... 444 

3. Instalaciones ...................................................................................................................... 445 

4. Evacuación y prevención de incendios ................................................................................ 445 

5. Requisitos específicos para una residencia de tercera edad de mayores válidos. .................. 446 

6. Requisitos específicos para una residencia de tercera edad de mayores asistidos. ............... 447 

7. Requisitos comunes a las residencias de tercera edad. ........................................................ 449 
a. Gestión ................................................................................................................................................... 449 
b. Dimensiones ........................................................................................................................................... 449 
c. Enfermería. ............................................................................................................................................. 450 
d. Unidad de estancia de día ...................................................................................................................... 450 
e. Especialidades ........................................................................................................................................ 451 
f. Unidad de eliminación de basuras .......................................................................................................... 451 
g. Unidad de servicios higiénicos ................................................................................................................ 451 
h. Unidad de almacenamiento de alimentos, cocina y comedor. .............................................................. 451 
i. Unidad de lavandería............................................................................................................................... 452 
j. Unidad de mantenimiento ...................................................................................................................... 452 
k. Unidad de mortuorio: ............................................................................................................................. 452 
l. Unidad residencial asistida ...................................................................................................................... 453 
m. Unidad de Rehabilitación ...................................................................................................................... 454 
n. Unidad de Terapia ocupacional: ............................................................................................................. 454 

8. Derechos que han de garantizar los centros ........................................................................ 455 

Capítulo 25. Requisitos en función de la clases de residencias de tercera edad (Residencia de 
tercera edad de válidos, residencia de tercera edad de asistidos y residencia de tercera edad 
mixta). ........................................................................................................................... 457 

1. Residencia de tercera edad de válidos. ............................................................................... 457 
a. Unidades integradas (gestión, enfermería ….). ...................................................................................... 457 
b. Unidades integradas o concertadas (cocina, lavandería …). .................................................................. 458 
c. Unidades complementarias (rehabilitación, ..) ....................................................................................... 458 

2. Residencia de tercera edad asistida. ................................................................................... 458 
a. Unidades integradas (gestión, enfermería ….). ...................................................................................... 458 
b. Unidades integradas o concertadas (cocina, lavandería …). .................................................................. 458 
c. Unidades complementarias (rehabilitación, ..) ....................................................................................... 459 

3. Residencia de tercera edad mixta. ...................................................................................... 459 
a. Unidades integradas (gestión, enfermería ….). ...................................................................................... 459 
b. Unidades integradas o concertadas (cocina, lavandería …). .................................................................. 459 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

c. Unidades complementarias (rehabilitación, ..) ....................................................................................... 459 
d. Condiciones mínimas especificas para residencias de tercera edad mixtas. ......................................... 460 

Capítulo 26. Servicios básicos (alimentación y salud) y opcionales (el problema del transporte) 
de una residencia de tercera edad. ................................................................................. 461 

1. Descripción de los servicios del establecimiento. ................................................................ 461 

2. Servicios de un Centro de día. ............................................................................................ 461 
a. Servicios básicos. .................................................................................................................................... 461 
b. Servicios opcionales. .............................................................................................................................. 463 

PARTE OCTAVA .............................................................................................................. 464 

Gestión de una residencia de tercera edad. ............................................................................ 464 

Capítulo 27. La gestión de la residencia de tercera edad. ................................................ 464 

1. Empresa administradora de residencias de tercera edad ..................................................... 464 
a. Concepto ................................................................................................................................................ 464 
b. Responsabilidades .................................................................................................................................. 465 

Contratar y administrar personal ........................................................................................................... 465 
Administrar presupuestos y finanzas ..................................................................................................... 465 
Garantizar el cumplimiento normativo .................................................................................................. 465 
Ofrecer servicios y comodidades a los residentes ................................................................................. 465 
Mantenimiento de las instalaciones ...................................................................................................... 465 
Marketing y divulgación ......................................................................................................................... 466 

c. Honorarios .............................................................................................................................................. 466 

2. El administrador de residencias de tercera edad ................................................................. 466 
a. Concepto ................................................................................................................................................ 466 
b. Responsabilidades .................................................................................................................................. 467 

3. Comprender la organización de las residencias de tercera edad .......................................... 467 
a. Propietario y Administradores ............................................................................................................... 468 
b. Directores ............................................................................................................................................... 468 
c. Trabajadores de primera línea ................................................................................................................ 468 

4. Funciones críticas de la residencia de tercera edad ............................................................. 468 

Capítulo 28. Una residencia de tercera edad vale tanto como su personal. ..................... 471 

1. Se vende servicio. .............................................................................................................. 471 

2. Ratios de personal ............................................................................................................. 471 

3. Una administración preparada para inspecciones continúas. ............................................... 474 
a. Las inspecciones administrativas ............................................................................................................ 474 
b. El procedimiento sancionador ............................................................................................................... 474 

Capítulo 29. Plan de recursos humanos de una residencia de tercera edad. Descripción del 
personal de una residencia de tercera edad. ................................................................... 476 

1. Director. ............................................................................................................................ 476 

2. Médico .............................................................................................................................. 476 

3. Enfermeros ........................................................................................................................ 477 

4. Auxiliar de enfermería ....................................................................................................... 478 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

5. Fisioterapeutas .................................................................................................................. 479 

6. Terapeuta ocupacional ....................................................................................................... 479 

7. Técnico en actividades socioculturales ................................................................................ 480 

8. Trabajador social ............................................................................................................... 480 

9. Gobernante o gobernanta. ................................................................................................. 481 

10. Cocineros ......................................................................................................................... 482 

11. Auxiliares de cocina, pinches de cocina y camareros. ........................................................ 482 

12. Limpieza .......................................................................................................................... 482 

13. Lavandería ....................................................................................................................... 483 

14. Mantenimiento y jardinería .............................................................................................. 483 

15. Recepcionista y portería. .................................................................................................. 484 

16. Relaciones Públicas .......................................................................................................... 484 

17. Recursos Humanos ........................................................................................................... 484 

18. Administración................................................................................................................. 485 

19. Personal Extra .................................................................................................................. 485 

PARTE NOVENA ............................................................................................................. 486 

Derechos del residente .......................................................................................................... 486 

Capítulo 30. Derechos que han de garantizar las residencias de tercera edad. ................ 486 

1. Intimidad y privacidad del residente. .................................................................................. 486 

2. Dignidad de trato (vestido, aseo, peinado). ......................................................................... 487 

3. Libertad de actuación y horarios. ........................................................................................ 487 

4. Documentos que debe facilitar la residencia de tercera edad a los residentes. ..................... 488 
a. Reglamento de Régimen Interior de la residencia de tercera edad. ...................................................... 488 
b. Contrato de Admisión. ........................................................................................................................... 488 
c. Tarifa de Precios. Visados de administración competente. .................................................................... 488 
d. Hojas de reclamaciones. ......................................................................................................................... 488 

PARTE DÉCIMA. ............................................................................................................. 489 

Formularios de Residencias de Tercera edad. ......................................................................... 489 

Capítulo 31. Formularios de Residencias de Tercera edad. .............................................. 489 

1. Modelo de reglamento de régimen interior de una residencia de tercera edad. ................... 489 
TÍTULO l: DISPOSICIONES GENERALES ........................................................................................................ 489 
Artículo 1. Finalidad. ................................................................................................................................... 489 
Artículo 2. Denominación y naturaleza. ..................................................................................................... 489 
TÍTULO ll: DERECHOS Y DEBERES DE LAS PERSONAS USUARIAS ................................................................ 490 
Artículo 3. Derechos de las personas usuarias. .......................................................................................... 490 
Artículo 4. Deberes de las personas usuarias. ............................................................................................ 490 
TITULO III: OBLIGACIONES DE LA ENTIDAD TITULAR DEL CENTRO RESIDENCIAL ....................................... 491 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Artículo 5. Obligaciones de la entidad titular ............................................................................................. 491 
TÍTULO IV: RÉGIMEN DE INGRESOS Y BAJAS DE LAS PERSONAS USUARIAS ............................................... 491 
Artículo 6. Requisitos para el ingreso en el centro. .................................................................................... 491 
Artículo 7. Período de adaptación. ............................................................................................................. 492 
Artículo 8. Conformación del expediente individual. ................................................................................. 492 
Artículo 9. Reserva de plaza. ...................................................................................................................... 493 
Artículo 10. Permuta. ................................................................................................................................. 493 
Artículo 11. Motivos de baja. ..................................................................................................................... 494 
TÍTULO V: REGLAS DE FUNCIONAMIENTO ................................................................................................. 494 
Artículo 12. Atención ofrecida. ................................................................................................................... 494 
CAPÍTULO l. Alojamiento ............................................................................................................................ 494 
Artículo 13. Las habitaciones. ..................................................................................................................... 494 
Artículo 14. Vestuario personal. ................................................................................................................. 495 
Artículo 15. Objetos de valor y enseres personales. .................................................................................. 495 
CAPÍTULO ll. Medidas higiénico sanitarias y atención social ...................................................................... 496 
Artículo 17. Seguimiento y atención sanitaria............................................................................................ 496 
Artículo 18. Atención social y cultural. ....................................................................................................... 497 
Artículo 19. Aseo e higiene personal. ......................................................................................................... 497 
Artículo 20. Mantenimiento e higiene del centro. ..................................................................................... 497 
Artículo 21. Otros servicios. ....................................................................................................................... 498 
CAPÍTULO III. Régimen de visitas, salidas y comunicación con el exterior ................................................. 499 
Artículo 22. Salidas del centro. ................................................................................................................... 499 
Artículo 23. Ausencia temporal. ................................................................................................................. 499 
Artículo 24. Visitas. ..................................................................................................................................... 499 
Artículo 25. Comunicación con el exterior. ................................................................................................ 499 
Artículo 26. Horarios del centro. ................................................................................................................ 500 
CAPÍTULO IV. Relaciones con el personal, sugerencias y reclamaciones ................................................... 500 
Artículo 27. Las relaciones con el personal. ............................................................................................... 500 
Artículo 28. Sugerencias y reclamaciones. ................................................................................................. 500 
TÍTULO VI: PARTICIPACIÓN EN EL COSTE DE LOS SERVICIOS ..................................................................... 500 
Artículo 29. Coste de la plaza residencial. .................................................................................................. 500 
Artículo 30. Forma de pago y plazo. ........................................................................................................... 501 
TÍTULO VII: SISTEMA DE PARTICIPACIÓN DE LAS PERSONAS USUARIAS, PERSONA DE REFERENCIA Y/O SUS 
REPRESENTANTES LEGALES ........................................................................................................................ 501 
Artículo 31. Sistema de participación del centro. ...................................................................................... 501 
CAPÍTULO l. El Consejo del centro .............................................................................................................. 501 
Artículo 32. El Consejo del centro. ............................................................................................................. 501 
Artículo 33. Sistema de elección. ............................................................................................................... 501 
Artículo 34. Funcionamiento del Consejo. ................................................................................................. 502 
Artículo 35. Constitución del Consejo del centro. ...................................................................................... 502 
Artículo 36. Facultades y funciones del Consejo del centro. ...................................................................... 502 
Artículo 37. Funciones de la Presidencia del Consejo del centro. .............................................................. 503 
Artículo 38. Funciones de la Secretaría del Consejo del centro. ................................................................ 503 
Artículo 39. Funciones de los/as Vocales del Consejo del centro. ............................................................. 503 
TÍTULO VIII: DE LA DIRECCIÓN DEL CENTRO Y DE LA COMISIÓN TÉCNICA DE SEGUIMIENTO ................... 504 
CAPÍTULO l. De la Dirección del centro ...................................................................................................... 504 
Artículo 40. De la Dirección del centro. ...................................................................................................... 504 
CAPÍTULO ll. De la Comisión Técnica de Seguimiento ................................................................................ 504 
Artículo 41. La Comisión Técnica de Seguimiento. ..................................................................................... 504 
Artículo 42. Composición y funciones. ....................................................................................................... 505 
TÍTULO IX: RÉGIMEN DISCIPLINARIO .......................................................................................................... 505 
CAPÍTULO l. Faltas ...................................................................................................................................... 505 
Artículo 43. Definición y clasificación. ........................................................................................................ 505 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Artículo 44. Faltas leves. ............................................................................................................................. 505 
Artículo 45. Faltas graves. .......................................................................................................................... 506 
Artículo 46. Faltas muy graves. .................................................................................................................. 506 
Artículo 47. Prescripción de las faltas. ....................................................................................................... 506 
CAPÍTULO ll. Medidas cautelares ............................................................................................................... 507 
Artículo 48. Medidas cautelares. ................................................................................................................ 507 
CAPÍTULO III. De las sanciones ................................................................................................................... 507 
Artículo 49. Sanciones. ............................................................................................................................... 507 
Artículo 50. Prescripción de las sanciones. ................................................................................................ 508 
CAPÍTULO IV. Del procedimiento ............................................................................................................... 508 
Artículo 51. Procedimiento disciplinario para las personas usuarias de plazas con financiación por la 
Administración Pública. .............................................................................................................................. 508 

2. Modelo de contrato de admisión a una residencia de tercera edad. .................................... 510 

PARTE UNDÉCIMA. ........................................................................................................ 516 

Casos prácticos de Residencias de Tercera edad. .................................................................... 516 

Capítulo 32. Casos prácticos de Residencias de Tercera edad. ......................................... 516 

Caso práctico 1. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La llegada de una nueva residente con 
dificultades de adaptación. .................................................................................................... 516 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 516 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 517 

1. Reasignación de Habitación ............................................................................................................... 517 
2. Diseño de un Plan de Adaptación Personalizado ............................................................................... 517 
3. Sesiones de Mediación y Apoyo Psicológico ...................................................................................... 517 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 518 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 518 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 519 

Caso práctico 2. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La gestión de un brote de gripe estacional en la 
residencia. ............................................................................................................................. 520 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 520 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 521 

1. Implementación de Protocolos de Salud Estrictos ............................................................................. 521 
2. Aislamiento y Atención Médica Intensiva .......................................................................................... 521 
3. Aumento del Personal y Formación Especializada ............................................................................. 521 
4. Comunicación Transparente con las Familias .................................................................................... 521 
5. Mejora de la Infraestructura para Ventilación ................................................................................... 522 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 522 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 523 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 524 

Caso práctico 3. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La implementación de un sistema de 
telemedicina para mejorar la atención sanitaria. .................................................................... 525 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 525 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 525 

1. Adquisición e Instalación de Equipos de Telemedicina ..................................................................... 525 
2. Formación del Personal y Capacitación de los Residentes ................................................................ 526 
3. Establecimiento de Protocolos de Uso y Seguridad de Datos ........................................................... 526 
4. Integración con Servicios de Salud Locales ........................................................................................ 526 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 527 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 527 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 528 

Caso práctico 4. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La implementación de un programa de 
actividades recreativas para mejorar el bienestar de los residentes. ....................................... 530 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 530 

Soluciones Propuestas ........................................................................................................... 530 
1. Diseño e Implementación de un Programa de Actividades Diversificado ......................................... 530 
2. Formación y Capacitación del Personal en Dinamización de Actividades ......................................... 531 
3. Creación de Espacios Adecuados para las Actividades ...................................................................... 531 
4. Establecimiento de Alianzas con Organizaciones Locales .................................................................. 531 
5. Evaluación y Ajuste Continuo del Programa de Actividades .............................................................. 531 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 532 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 533 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 534 

Caso práctico 5. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La gestión de conflictos intergeneracionales entre 
residentes y personal. ............................................................................................................ 535 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 535 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 536 

1. Implementación de Talleres de Sensibilización Intergeneracional .................................................... 536 
2. Creación de un Comité de Convivencia.............................................................................................. 536 
3. Capacitación en Comunicación Efectiva para el Personal .................................................................. 536 
4. Adaptación de Horarios y Rutinas para Respetar Preferencias ......................................................... 536 
5. Desarrollo de Actividades Recreativas Inclusivas ............................................................................... 537 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 537 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 538 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 539 

Caso práctico 6. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La gestión de la inclusión de residentes 
extranjeros en la residencia. .................................................................................................. 541 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 541 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 542 

1. Implementación de Programas de Aprendizaje de Idiomas .............................................................. 542 
2. Adaptación de Menús y Planificación de Actividades Culturales ....................................................... 542 
3. Formación del Personal en Sensibilidad Cultural ............................................................................... 542 
4. Creación de Grupos de Apoyo y Actividades de Integración ............................................................. 542 
5. Adaptación de Infraestructuras y Recursos ....................................................................................... 543 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 543 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 544 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 545 

Caso práctico 7. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La gestión del personal y retención del talento en 
la residencia. ......................................................................................................................... 547 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 547 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 548 

1. Implementación de Programas de Reconocimiento y Recompensas ................................................ 548 
2. Desarrollo de Planes de Formación y Carrera Profesional ................................................................. 548 
3. Mejora de las Condiciones Laborales ................................................................................................. 548 
4. Fomento de un Ambiente Laboral Positivo ........................................................................................ 548 
5. Establecimiento de Canales de Comunicación Efectivos ................................................................... 549 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 549 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 550 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 551 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Caso práctico 8. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La implementación de un sistema de gestión de 
medicamentos para mejorar la seguridad y el cumplimiento. ................................................. 553 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 553 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 554 

1. Implementación de un Sistema de Gestión de Medicamentos Electrónico ...................................... 554 
2. Capacitación Integral del Personal en Gestión de Medicamentos .................................................... 554 
3. Establecimiento de Protocolos de Comunicación y Coordinación entre Turnos ............................... 554 
4. Mejora del Almacenamiento y Seguridad de los Medicamentos ...................................................... 555 
5. Coordinación con Profesionales de Salud y Farmacéuticos ............................................................... 555 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 555 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 556 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 557 

Caso práctico 9. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." la implementación de medidas de sostenibilidad 
energética en la residencia. .................................................................................................... 560 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 560 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 561 

1. Renovación de la Iluminación a LED .................................................................................................. 561 
2. Actualización de los Sistemas de Calefacción y Refrigeración ........................................................... 561 
3. Mejora del Aislamiento Térmico ........................................................................................................ 561 
4. Implementación de Gestión Eficiente de la Energía .......................................................................... 561 
5. Concienciación y Formación en Sostenibilidad Energética ................................................................ 562 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 562 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 563 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 564 

Caso práctico 10. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La implementación de un sistema de domótica 
para mejorar la seguridad y confort de los residentes. ............................................................ 566 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 566 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 567 

1. Instalación de Sensores de Movimiento y Caídas .............................................................................. 567 
2. Sistemas de Control de Climatización Automatizados ....................................................................... 567 
3. Iluminación Inteligente con Sensores de Presencia ........................................................................... 567 
4. Sistemas de Comunicación Interna Integrados .................................................................................. 567 
5. Automatización de Tareas de Mantenimiento y Supervisión ............................................................ 568 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 568 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 569 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 570 

Caso práctico 11. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La implementación de un modelo de atención 
centrado en la persona. ......................................................................................................... 572 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 572 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 573 

1. Desarrollo de Planes de Atención Personalizados ............................................................................. 573 
2. Implementación de Actividades Basadas en Intereses ...................................................................... 573 
3. Formación en Comunicación Empática para el Personal ................................................................... 573 
4. Establecimiento de Equipos Multidisciplinarios de Atención ............................................................ 573 
5. Creación de Espacios de Socialización Inclusivos ............................................................................... 574 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 574 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 575 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 576 

Caso práctico 12. "RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." La implementación de un sistema de gestión de 
medicamentos para mejorar la seguridad y el cumplimiento. ................................................. 578 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 578 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 579 

1. Implementación de un Sistema de Gestión de Medicamentos Electrónico ...................................... 579 
2. Capacitación Integral del Personal en Gestión de Medicamentos .................................................... 579 
3. Establecimiento de Protocolos de Comunicación y Coordinación entre Turnos ............................... 579 
4. Mejora del Almacenamiento y Seguridad de los Medicamentos ...................................................... 579 
5. Coordinación con Profesionales de Salud y Farmacéuticos ............................................................... 580 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 580 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 581 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 582 

Caso práctico 13. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Análisis de 
Viabilidad Financiera para la Creación de una Nueva Residencia. ............................................ 585 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 585 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 586 

1. Realización de un Estudio de Mercado Detallado .............................................................................. 586 
2. Elaboración de un Presupuesto Detallado ......................................................................................... 586 
3. Diversificación de Fuentes de Financiación ....................................................................................... 586 
4. Implementación de Estrategias de Marketing y Venta ...................................................................... 586 
5. Análisis de Sensibilidad y Escenarios.................................................................................................. 587 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 587 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 588 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 589 

Caso práctico 14. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Selección de la 
Ubicación Ideal para una Nueva Residencia. ........................................................................... 591 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 591 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 592 

1. Realización de un Estudio de Mercado Demográfico ........................................................................ 592 
2. Evaluación de Infraestructura y Accesibilidad ................................................................................... 592 
3. Análisis de la Competencia en el Mercado ........................................................................................ 592 
4. Evaluación Financiera y Costes de Adquisición .................................................................................. 592 
5. Consultas con Expertos Locales y Stakeholders ................................................................................. 593 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 593 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 594 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 595 

Caso práctico 15. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Análisis de 
Rentabilidad y Retorno de Inversión en Residencias de Tercera Edad. ..................................... 597 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 597 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 598 

1. Elaboración de un Presupuesto Detallado ......................................................................................... 598 
2. Proyección de Ingresos Basada en Estudios de Mercado .................................................................. 598 
3. Análisis de Rentabilidad y ROI ............................................................................................................ 598 
4. Diversificación de Fuentes de Financiación ....................................................................................... 599 
5. Implementación de Estrategias de Mitigación de Riesgos ................................................................. 599 
6. Análisis de Sensibilidad y Escenarios.................................................................................................. 599 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 599 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 600 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 602 

Caso práctico 16. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Gestión de 
Cumplimiento Normativo y Obtención de Certificaciones. ...................................................... 603 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 603 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 604 
1. Contratación de un Consultor Especializado en Normativas de Residencias de Tercera Edad ......... 604 
2. Desarrollo de un Plan de Cumplimiento Normativo Integral ............................................................. 604 
3. Gestión Eficiente de Trámites y Licencias .......................................................................................... 604 
4. Obtención de Certificaciones de Calidad Reconocidas ...................................................................... 605 
5. Programas de Capacitación Continua para el Personal ..................................................................... 605 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 605 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 606 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 607 

Caso práctico 17. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Optimización del 
Diseño Arquitectónico para la Funcionalidad y Bienestar de los Residentes. ............................ 609 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 609 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 610 

1. Rediseño de Áreas Recreativas y Sociales .......................................................................................... 610 
2. Mejora de la Accesibilidad ................................................................................................................. 610 
3. Incremento de la Iluminación Natural ............................................................................................... 610 
4. Creación de Espacios Privados Adecuados ........................................................................................ 610 
5. Optimización de la Distribución de Servicios Médicos....................................................................... 611 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 611 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 612 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 613 

Caso práctico 18. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Implementación 
de Tecnologías Inteligentes para Mejorar la Atención y Eficiencia Operativa. .......................... 614 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 614 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 615 

1. Implementación de un Sistema de Gestión Electrónica de Registros Médicos ................................. 615 
2. Integración de Dispositivos de Monitoreo de Salud en Tiempo Real ................................................ 615 
3. Desarrollo de una Plataforma de Comunicación Interactiva ............................................................. 615 
4. Implementación de Sistemas de Gestión Energética Inteligente ...................................................... 616 
5. Instalación de Sistemas de Seguridad Avanzados .............................................................................. 616 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 616 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 617 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 618 

Caso práctico 19. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Estrategias de 
Financiación para Proyectos Inmobiliarios en Residencias de Tercera Edad. ............................ 620 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 620 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 621 

1. Diversificación de Fuentes de Financiación ....................................................................................... 621 
2. Utilización de Préstamos Hipotecarios y Leasing Financiero ............................................................. 621 
3. Participación de Inversionistas Estratégicos ...................................................................................... 621 
4. Implementación de Programas de Responsabilidad Social Corporativa (RSC) .................................. 621 
5. Optimización del Presupuesto y Reducción de Costes ...................................................................... 622 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 622 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 623 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 624 

Caso práctico 20. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Estrategias de 
Marketing para Atraer Residentes en Residencias de Tercera Edad. ........................................ 626 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 626 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 627 

1. Desarrollo de una Estrategia de Branding y Reconocimiento de Marca ............................................ 627 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

2. Implementación de Estrategias de Marketing Digital ........................................................................ 627 
3. Segmentación de Mercado y Personalización de Mensajes .............................................................. 628 
4. Utilización de Testimonios y Referencias ........................................................................................... 628 
5. Organización de Eventos y Jornadas de Puertas Abiertas ................................................................. 628 
6. Oferta de Servicios Diferenciados y Comunicación Efectiva .............................................................. 628 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 629 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 630 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 631 

Caso práctico 21. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Estrategias de 
Financiación y Modelos de Negocio para Residencias de Tercera Edad. ................................... 633 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 633 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 634 

1. Desarrollo de Modelos de Negocio Diversificados ............................................................................ 634 
2. Acceso a Financiación No Tradicional ................................................................................................ 634 
3. Implementación de Alianzas Estratégicas .......................................................................................... 634 
4. Optimización de Costes y Eficiencia Operativa .................................................................................. 634 
5. Estrategias de Marketing y Captación de Residentes ........................................................................ 635 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 635 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 636 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 637 

Caso práctico 22. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Estrategias de 
Diseño Sostenible y Certificaciones Verdes para Residencias de Tercera Edad. ........................ 639 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 639 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 640 

1. Incorporación de Materiales de Construcción Sostenibles ................................................................ 640 
2. Implementación de Sistemas de Energía Renovable ......................................................................... 640 
3. Diseño de Espacios Verdes y Jardines Terapéuticos .......................................................................... 640 
4. Certificaciones de Sostenibilidad ....................................................................................................... 641 
5. Implementación de Sistemas de Gestión de Energía Inteligente ...................................................... 641 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 641 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 642 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 643 

Caso práctico 23. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Gestión de 
Recursos Humanos en Residencias de Tercera Edad. ............................................................... 645 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 645 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 646 

1. Implementación de Programas de Retención de Personal ................................................................ 646 
2. Desarrollo de Programas de Capacitación y Desarrollo Profesional .................................................. 646 
3. Creación de un Sistema de Reconocimiento y Recompensas ............................................................ 646 
4. Mejora de la Comunicación Interna ................................................................................................... 646 
5. Optimización de la Distribución de la Carga de Trabajo .................................................................... 647 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 647 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 648 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 649 

Caso práctico 24. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Gestión de 
Calidad y Aseguramiento de la Calidad en Residencias de Tercera Edad. ................................. 651 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 651 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 652 

1. Desarrollo e Implementación de un Sistema de Gestión de Calidad (SGC) ....................................... 652 
2. Establecimiento de Protocolos y Procedimientos Estandarizados .................................................... 652 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

3. Implementación de Sistemas de Monitoreo y Evaluación Continua ................................................. 652 
4. Creación de Canales Efectivos de Retroalimentación de los Residentes ........................................... 653 
5. Programas de Capacitación en Gestión de Calidad para el Personal ................................................. 653 
6. Establecimiento de un Sistema de Reconocimiento y Recompensas ................................................ 653 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 653 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 654 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 656 

Caso práctico 25. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Integración de 
Servicios de Salud y Atención Médica en Residencias de Tercera Edad. ................................... 657 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 657 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 658 

1. Establecimiento de un Departamento de Atención Médica Integral ................................................ 658 
2. Implementación de Alianzas con Proveedores de Salud Locales ....................................................... 658 
3. Desarrollo de Protocolos de Comunicación y Coordinación .............................................................. 658 
4. Creación de Sistemas de Gestión de Emergencias Médicas .............................................................. 658 
5. Desarrollo de Programas Preventivos y de Bienestar ........................................................................ 659 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 659 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 660 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 661 

Caso práctico 26. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Implementación 
de Tecnologías de Asistencia para Mejorar la Calidad de Vida de los Residentes. ..................... 663 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 663 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 664 

1. Implementación de Sistemas de Monitoreo de Salud en Tiempo Real ............................................. 664 
2. Instalación de Equipos de Movilidad Asistida .................................................................................... 664 
3. Desarrollo de una Plataforma de Comunicación Interactiva ............................................................. 664 
4. Automatización de Tareas Administrativas y Operativas .................................................................. 664 
5. Instalación de Sistemas de Seguridad Inteligente.............................................................................. 665 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 665 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 666 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 667 

Caso práctico 27. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Relaciones con la 
Comunidad y Responsabilidad Social Corporativa. .................................................................. 669 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 669 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 670 

1. Desarrollo de Programas de Integración Comunitaria ....................................................................... 670 
2. Implementación de Iniciativas de Responsabilidad Social Corporativa (RSC).................................... 670 
3. Establecimiento de Canales de Comunicación Abiertos con la Comunidad ...................................... 670 
4. Participación Activa en Eventos y Actividades Locales ...................................................................... 671 
5. Creación de Beneficios Directos para la Comunidad ......................................................................... 671 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 671 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 672 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 674 

Caso práctico 28. "INVERSIÓN INMOBILIARIA EN RESIDENCIAS DE TERCERA EDAD." Implementación 
de Programas de Recreación y Actividades Sociales para Residentes de Tercera Edad.............. 676 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 676 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 677 

1. Desarrollo de Programas de Actividades Diversificadas .................................................................... 677 
2. Capacitación Especializada del Personal en Recreación .................................................................... 677 
3. Incremento de Recursos para Actividades de Calidad ....................................................................... 677 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

4. Implementación de Sistemas de Evaluación y Retroalimentación .................................................... 678 
5. Fomento de la Participación Activa de los Residentes en el Diseño de Actividades .......................... 678 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 678 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 679 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 680 

 
 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.    

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

¿QUÉ APRENDERÁ? 
 

  
 

 Factores clave para analizar la viabilidad financiera de una residencia de 
tercera edad. 

 Estrategias de inversión y modelos de negocio para el sector geriátrico. 
 Innovaciones tecnológicas y soluciones digitales aplicadas a la gestión de 

residencias. 
 Diferencias entre tipos de residencias: públicas, privadas y concertadas. 
 Requisitos técnicos y administrativos para abrir una residencia de tercera 

edad. 
 Impacto de la sostenibilidad y eficiencia energética en las residencias 

geriátricas. 
 Aspectos legales y fiscales en la inversión inmobiliaria en tercera edad. 
 Gestión integral del personal y retención del talento en residencias 

geriátricas. 
 Estrategias de marketing para captar residentes y mejorar la reputación. 

 Procedimientos de calidad y certificaciones en el sector de residencias. 
 Diseño arquitectónico y planificación estratégica para proyectos de tercera 

edad. 

 Casos prácticos que ilustran problemas y soluciones en la gestión y 
operación de residencias. 
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Introducción 
 

  
 
Inversión Inmobiliaria en Residencias de Tercera Edad: Oportunidades y Futuro. 
 

El sector de las residencias de tercera edad se ha convertido en uno de los 
pilares con mayor potencial de crecimiento en el mercado inmobiliario. El 

progresivo envejecimiento de la población y la carencia de centros adecuados 
para atender las necesidades de los mayores han convertido estos proyectos en 
una oportunidad de inversión con un futuro muy prometedor. Sin embargo, para 

triunfar en este segmento, los promotores y gestores no pueden limitarse a la 
mera construcción: la clave está en ofrecer un servicio humano de calidad, al 

tiempo que se optimiza la rentabilidad gracias a una buena localización, unas 
instalaciones funcionales y una sólida estrategia de marketing. 
 

Por qué Invertir en el Sector Geriátrico 
 

Demanda Creciente 
 
La pirámide poblacional, con un mayor porcentaje de personas de edad 

avanzada, indica una necesidad constante de centros residenciales y viviendas 
tuteladas. Además, existe un déficit estructural de plazas en muchos países, lo 

que abre la puerta a proyectos innovadores y rentables. 
 
Estabilidad y Seguridad 

 
Frente a otros productos inmobiliarios más volátiles, las residencias de mayores 

ofrecen un flujo de ingresos recurrente —gracias a la continuidad de las 
estancias— y una demanda poco sensible a las fluctuaciones económicas. 
 

Potencial de Diversificación 
 

Desde la clásica residencia de tercera edad, pasando por comunidades de retiro 
con servicios médicos, hasta apartamentos tutelados para residentes 
parcialmente autónomos, las opciones de negocio son amplias y flexibles. Esto 
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permite adaptar la propuesta al perfil de cada inversor, ya sea un promotor local 
o un fondo institucional. 

 
Oportunidad de Valor Añadido 

 
Incorporar servicios médicos, rehabilitación, actividades de ocio e instalaciones 
energéticamente eficientes no solo mejora la calidad de vida de los residentes, 

sino que también impulsa la imagen de la marca y la rentabilidad del proyecto. 
 

Desafíos del Sector y cómo Superarlos 
 
Alta Regulación 

 
Normativas sanitarias, requisitos de accesibilidad y licencias especiales pueden 

alargar los plazos y encarecer la inversión. Contar con asesoría especializada y 
una planificación adecuada de la ‘due diligence’ es esencial. 

 
Costes Operativos Elevados 
 

El personal (médico, de enfermería, de atención diaria, etc.) representa un 
porcentaje significativo de los gastos. Diseñar un plan de recursos humanos 

equilibrado, con ratios óptimos de plantilla, es vital para mantener la calidad 
asistencial y controlar los costes. 
 

Percepción Social y Reputación 
 

El cuidado de la tercera edad va más allá de lo inmobiliario. Ofrecer un entorno 
humano, seguro y atractivo para residentes y familiares marcará la diferencia. 
Invertir en marketing, transparencia y sellos de calidad fortalece la reputación y 

fomenta la fidelización. 
 

El Poder del Marketing Inmobiliario Especializado 
 
En un sector tan sensible como el geriátrico, el marketing debe enfocarse no solo 

en la venta de “espacios”, sino en la transmisión de confianza, calidez y calidad 
de vida. Algunas claves: 

 
Branding que Conecte Emocionalmente 
 

Proyectar la imagen de la residencia como un segundo hogar, donde se prioriza 
el bienestar del residente y la tranquilidad de sus familiares. 

 
Estrategias Digitales y Presencia Online 
 

Las búsquedas de información sobre residencias de mayores suelen iniciarse en 
Internet. Contar con un sitio web claro, recorridos virtuales, testimonios de 

residentes y presencia activa en redes sociales genera credibilidad y cercanía. 
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Alianzas con Agentes Clave 
 

Trabajar de la mano de asociaciones médicas, grupos de voluntariado y 
prescriptores locales multiplica la visibilidad de la residencia y facilita la captación 

de nuevos usuarios. 
 
Servicios Diferenciales 

 
Resaltar elementos distintivos, como certificaciones de sostenibilidad, 

instalaciones domóticas, menú saludable o programas de actividades inclusivas. 
Esto no solo aporta valor al residente, sino que incrementa el prestigio y la 
rentabilidad del proyecto. 

 
Conclusión 

 
La inversión inmobiliaria en residencias de tercera edad se erige como una de las 

apuestas más seguras y con mayor proyección de futuro en el panorama actual. 
La convergencia entre la atención humana y el negocio inmobiliario exige una 
visión integral que abarque desde la planificación arquitectónica hasta la 

captación y satisfacción de los residentes. Con una buena selección de ubicación, 
una sólida estrategia de diferenciación, la adopción de tecnología y un marketing 

empático y profesional, los inversores podrán destacar en un segmento cada vez 
más competitivo. 
 

Para profundizar en todos estos aspectos y tener una ruta clara hacia el éxito, 
adquirir un manual o guía especializada en residencias de tercera edad se 

convierte en un paso estratégico. Este recurso brindará pautas legales, 
financieras y de gestión, así como las mejores prácticas para optimizar la 
experiencia del residente, proyectando así una sólida imagen de marca y una 

rentabilidad sostenida en el tiempo. ¡Es el momento de unirse a la revolución del 
cuidado de nuestros mayores! 


