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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 

QUÉ APRENDERÁ CON LA GUÍA PRÁCTICA DE "DESARROLLO INMOBILIARIO DE 
RESIDENCIAS DE MAYORES: SUELO, NÚMERO DE PLAZAS, COSTE POR PLAZA, 

OPERADOR, FINANCIACIÓN, APERTURA Y RENTABILIDAD" 
 
1. Analizar la demanda de residencias de mayores, la evolución demográfica, la 

competencia, las tarifas y la capacidad económica de los futuros residentes. 
 

2. Seleccionar el suelo más adecuado y comprobar su viabilidad urbanística, 
jurídica, técnica y económica antes de formalizar la adquisición. 
 

3. Determinar el número óptimo de plazas, la combinación de habitaciones 
individuales y compartidas y la organización en unidades de convivencia. 

 
4. Diseñar una residencia funcional, accesible y adaptada a las necesidades 
asistenciales, optimizando superficies, instalaciones y servicios comunes. 

 
5. Elaborar el presupuesto integral de promoción y calcular el coste de 

construcción, equipamiento, suelo y desarrollo inmobiliario por plaza. 
 
6. Identificar las licencias, autorizaciones y requisitos normativos necesarios para 

construir, habilitar y poner en funcionamiento una residencia de mayores. 
 

7. Seleccionar un operador especializado, evaluar su solvencia y capacidad 
asistencial y negociar contratos de arrendamiento, gestión y garantías. 

 
8. Estructurar la financiación inmobiliaria, determinar las aportaciones de capital, 
negociar préstamos bancarios y evaluar los riesgos financieros. 

 
9. Contratar y controlar la construcción, supervisar certificaciones, plazos, 

modificaciones y sobrecostes, y organizar la recepción y entrega del inmueble. 
 
10. Planificar la preapertura, contratar al personal, organizar la comercialización 

y gestionar el crecimiento progresivo de la ocupación hasta su estabilización. 
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11. Calcular los ingresos y gastos de explotación, la renta inmobiliaria sostenible, 

el NOI, el Yield on Cost, la TIR, el valor actual neto y el valor de mercado del 
inmueble. 

 
12. Aplicar checklists, formularios y casos prácticos ficticios de España, México y 
Chile para evaluar riesgos, comparar rehabilitación y obra nueva y decidir entre 

conservar, refinanciar o vender la residencia. 
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Introducción.  
 

  
 

DESARROLLO INMOBILIARIO DE RESIDENCIAS DE MAYORES: DE LA 
OPORTUNIDAD DE INVERSIÓN A UN ACTIVO RENTABLE Y SOSTENIBLE 

 
El envejecimiento de la población está transformando las necesidades 
residenciales y asistenciales, y abre nuevas oportunidades para promotores 

inmobiliarios, inversores, entidades financieras, arquitectos, consultores y 
operadores especializados. Sin embargo, desarrollar una residencia de mayores 

es una de las operaciones inmobiliarias que exige mayor coordinación entre el 
diseño del edificio, la inversión, la normativa, la gestión asistencial y la 
comercialización. 

 
Una residencia no es simplemente un inmueble con habitaciones. Es un activo 

inmobiliario cuya rentabilidad depende de la capacidad de una empresa 
especializada para prestar servicios de calidad, atraer residentes, mantener una 
ocupación suficiente y generar ingresos que permitan remunerar al propietario y 

atender las obligaciones financieras. 
 

Por eso, una de las decisiones más importantes se adopta mucho antes de 
colocar la primera piedra: determinar si existe una demanda real, solvente y 
suficiente para las plazas que se pretenden construir. 

 
Un terreno aparentemente económico puede resultar demasiado caro cuando se 

calcula el número de plazas autorizables. Un edificio arquitectónicamente 
atractivo puede ser ineficiente para el operador. Una residencia con una 

ocupación elevada puede generar una rentabilidad insuficiente si los costes 
laborales, la financiación o la renta inmobiliaria están mal dimensionados. 
 

Y una promoción terminada dentro del presupuesto puede convertirse en una 
inversión problemática cuando la comercialización se retrasa y el establecimiento 

necesita varios años para alcanzar su ocupación estabilizada. 
 
La diferencia entre una buena oportunidad y una inversión fallida no suele estar 

en una única decisión, sino en la coordinación de todas ellas. 
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Esta Guía Práctica de Desarrollo Inmobiliario de Residencias de Mayores ofrece 

una metodología profesional para analizar, proyectar, financiar, construir, 
comercializar y valorar este tipo de activos, desde la selección del suelo hasta 

una eventual venta a un inversor patrimonial. 
 
El lector aprenderá a interpretar la demanda residencial, estudiar la 

competencia, seleccionar ubicaciones y determinar el número de plazas que 
puede admitir un proyecto. También conocerá cómo distribuir habitaciones 

individuales y compartidas, organizar unidades de convivencia, dimensionar 
instalaciones y calcular la inversión completa por plaza. 
 

La guía presta especial atención a la relación entre promotor y operador. La 
selección de una empresa asistencial solvente, la negociación de la renta, las 

garantías contractuales y el reparto de responsabilidades de mantenimiento son 
decisiones fundamentales para la estabilidad económica del inmueble. 

 
Asimismo, desarrolla los aspectos de financiación bancaria, aportaciones de 
capital, control de construcción, certificaciones, contingencias y recepción del 

edificio. 
 

Pero construir la residencia es solamente una parte del proceso. 
 
El verdadero examen económico comienza con la apertura. 

 
La ocupación inicial rara vez coincide con la ocupación estabilizada. Conseguir 

residentes exige una estrategia comercial específica, basada en el conocimiento 
del mercado local, la segmentación de las familias, la transparencia de las 
tarifas, la reputación del operador y la confianza en la calidad asistencial. 

 
La guía explica cómo relacionar las acciones de marketing residencial con las 

previsiones de admisiones, las tarifas efectivas, el crecimiento mensual de 
ocupación y las necesidades de tesorería. Porque la comercialización de una 
residencia no consiste simplemente en anunciar plazas disponibles: exige 

comprender quién toma la decisión de ingreso, qué necesidades busca resolver y 
qué factores generan confianza. 

 
También permite comprender por qué una estrategia de descuentos mal 
planteada puede aumentar la ocupación y, al mismo tiempo, deteriorar los 

resultados de explotación. 
 

La rentabilidad debe analizarse mediante indicadores precisos. El coste por plaza, 
el resultado operativo, la renta sostenible, el NOI, el Yield on Cost, la TIR y el 
valor actual neto permiten evaluar el proyecto desde perspectivas 

complementarias. 
 

El profesional aprenderá a distinguir el beneficio del operador de la rentabilidad 
del propietario, a identificar los efectos del endeudamiento y a valorar el 
inmueble mediante sus rentas futuras y los riesgos asociados. 
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Los casos prácticos ficticios de España, México y Chile permiten aplicar esta 

metodología a promociones de obra nueva y operaciones de transformación de 
edificios existentes, incorporando diferencias de mercado, financiación y 

estrategia inversora. 
 
Además, la guía incluye una colección de checklists y formularios profesionales 

para documentar los estudios de mercado, la due diligence del suelo, el diseño, 
las autorizaciones, la selección del operador, la contratación, la construcción, la 

preapertura y las decisiones patrimoniales. 
 
Estos instrumentos convierten los conocimientos técnicos en procedimientos 

concretos de trabajo, útiles para organizar equipos, comprobar riesgos y 
preparar decisiones de inversión fundamentadas. 

 
Para el promotor, dominar estas materias significa reducir incertidumbres antes 

de comprometer capital. 
 
Para el inversor, significa comprender qué determina realmente el valor de una 

residencia y cuáles son los riesgos que pueden comprometer sus ingresos. 
 

Para el operador, supone participar en el diseño y contratación de un inmueble 
compatible con una explotación asistencial eficiente. 
 

Y para los arquitectos, ingenieros y consultores, representa una oportunidad de 
especialización en un segmento inmobiliario que exige conocimientos técnicos, 

económicos y comerciales cada vez más integrados. 
 
La profesionalización del sector requiere abandonar las decisiones basadas 

exclusivamente en expectativas demográficas o rentabilidades teóricas. 
 

Cada plaza debe justificarse comercialmente. Cada metro cuadrado debe 
responder a una función. Cada partida del presupuesto debe aportar valor. Y 
cada obligación financiera debe resultar compatible con la capacidad económica 

real del establecimiento. 
 

Invertir en conocimiento especializado permite anticipar problemas, comparar 
alternativas y negociar desde una posición mejor informada. 
 

Esta guía está concebida precisamente para acompañar ese proceso: 
proporcionar al profesional los criterios, cálculos, casos prácticos y herramientas 

necesarios para transformar una oportunidad residencial en un proyecto 
inmobiliario viable. 
 

Porque el verdadero éxito en el desarrollo de residencias de mayores no consiste 
únicamente en construir un edificio y alcanzar una rentabilidad determinada. 
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Consiste en crear un activo duradero, funcional y económicamente sostenible, 
capaz de ofrecer un entorno de atención adecuado a sus residentes y de generar 

valor para quienes lo promueven, financian, gestionan y conservan. 
 

Esa es la finalidad de esta guía práctica: convertir la complejidad del desarrollo 
inmobiliario asistencial en decisiones profesionales mejor fundamentadas. 


