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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
  

 
Lo que Aprenderá con la Guía Práctica de "DUE DILIGENCE PARA LA COMPRA DE 

UNA RESIDENCIA DE MAYORES: INMUEBLE, OPERADOR, OCUPACIÓN, TARIFAS, 
PERSONAL, CAPEX, CONTRATOS, LICENCIAS Y AJUSTE DE PRECIO" en 12 
puntos: 

 
1. Planificar y ejecutar una due diligence integral para adquirir una residencia de 

mayores, investigando los riesgos inmobiliarios, urbanísticos, técnicos, 
asistenciales, laborales, financieros y regulatorios. 
 

2. Delimitar correctamente el perímetro de adquisición, diferenciando la compra 
del inmueble, la sociedad propietaria, el operador residencial, las participaciones 

sociales y los contratos vinculados a la explotación. 
 
3. Verificar la titularidad inmobiliaria, las cargas registrales, la legalidad 

urbanística, las condiciones arquitectónicas, la accesibilidad y la adecuación 
funcional del edificio. 

 
4. Comprobar las licencias, autorizaciones, acreditaciones y condiciones de 
funcionamiento exigibles, identificando diferencias entre camas físicas, plazas 

autorizadas y capacidad realmente explotable. 
 

5. Investigar el estado de las instalaciones, la protección contra incendios, el 
mantenimiento y las necesidades de CAPEX, calculando las inversiones 

obligatorias, correctivas y de modernización. 
 
6. Reconstruir la ocupación histórica, las tarifas efectivas, los contratos con 

residentes, los ingresos recurrentes, los descuentos y las posibilidades reales de 
crecimiento comercial. 

 
7. Evaluar la calidad asistencial, la seguridad y los derechos de los residentes, 
comprobando los procedimientos de atención, las incidencias, los recursos 

profesionales y los riesgos de incumplimiento. 
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8. Auditar la plantilla, los turnos, las cualificaciones, los convenios colectivos, los 

costes laborales, las obligaciones de subrogación y las contingencias derivadas 
de la contratación de personal. 

 
9. Analizar la capacidad de gestión y solvencia del operador, los contratos de 
explotación, los proveedores, los seguros, los litigios y las obligaciones 

necesarias para garantizar la continuidad de la residencia. 
 

10. Reconstruir el EBITDA sostenible, el EBITDAR y el NOI inmobiliario, 
verificando ingresos, gastos, renta, deuda, tesorería, capital circulante y pasivos, 
sin duplicar costes ni flujos económicos. 

 
11. Valorar el inmueble y el negocio asistencial, cuantificar las contingencias y el 

CAPEX pendiente, calcular el precio máximo de compra y negociar reducciones 
de precio, garantías, retenciones y condiciones de cierre. 

 
12. Aplicar checklists, formularios profesionales y casos prácticos de 
adquisiciones en España, Chile, México y Brasil para documentar la due diligence, 

preparar el contrato de compraventa y organizar una transición operativa segura. 
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Introducción.  
 

  
 

COMPRAR UNA RESIDENCIA DE MAYORES: EL PRECIO ES IMPORTANTE, PERO 
CONOCER LO QUE REALMENTE SE COMPRA ES DECISIVO 

 
La adquisición de una residencia de mayores puede representar una excelente 
oportunidad de inversión inmobiliaria y empresarial. Sin embargo, también 

puede convertirse en una operación extraordinariamente compleja cuando el 
comprador descubre, después de formalizar la compraventa, que las plazas 

comercializadas no coinciden con las autorizadas, que la ocupación es menos 
rentable de lo anunciado, que la plantilla necesita refuerzos importantes o que el 
edificio requiere inversiones que nadie había incluido en el precio. 

 
Comprar una residencia de mayores no consiste únicamente en adquirir un 

inmueble con habitaciones y residentes. Supone adquirir, directa o 
indirectamente, una actividad asistencial sometida a obligaciones legales, 
técnicas, laborales, económicas y humanas que deben funcionar de manera 

coordinada. 
 

Un edificio aparentemente bien conservado puede presentar deficiencias de 
protección contra incendios. Una ocupación elevada puede ocultar tarifas 
insuficientes o costes laborales infravalorados. Un EBITDA atractivo puede 

depender de ingresos extraordinarios, servicios corporativos no contabilizados o 
inversiones de mantenimiento aplazadas. Y una autorización administrativa 

puede reconocer menos plazas de las que el vendedor utiliza para justificar el 
precio solicitado. 

 
Estas circunstancias explican por qué la due diligence constituye una herramienta 
fundamental para cualquier inversor, promotor, operador, entidad financiera o 

profesional que intervenga en la adquisición de residencias de mayores. 
 

LA DIFERENCIA ENTRE COMPRAR UN ACTIVO Y COMPRENDER UNA INVERSIÓN 
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Una operación inmobiliaria convencional puede analizarse principalmente 
mediante titularidad, ubicación, superficie, estado constructivo, arrendamientos y 

rentabilidad. 
 

En una residencia de mayores es necesario ir mucho más lejos. 
 
El comprador debe comprobar qué sociedad posee el inmueble, quién desarrolla 

la actividad, qué autorizaciones permiten su funcionamiento, cuántas plazas 
pueden explotarse legalmente, qué residentes ocupan realmente el 

establecimiento y qué ingresos generan sus contratos. 
 
También debe investigar las necesidades asistenciales, los turnos de personal, 

los convenios colectivos, las obligaciones laborales, las pólizas de seguros, los 
contratos con proveedores, las posibles reclamaciones y las inversiones 

necesarias para mantener las instalaciones. 
 

Todo ello tiene consecuencias económicas. 
 
Una diferencia entre camas físicas y plazas autorizadas puede reducir los 

ingresos futuros. Una plantilla insuficiente puede obligar a aumentar los gastos 
recurrentes. Una instalación obsoleta puede exigir un CAPEX considerable. Un 

contrato desfavorable puede comprometer la rentabilidad del operador. 
 
La cuestión esencial no es solamente cuánto pide el vendedor, sino cuánto vale 

realmente la residencia después de comprobar sus condiciones de explotación y 
todas las obligaciones que deberá asumir el comprador. 

 
DE LA INVESTIGACIÓN DOCUMENTAL AL AJUSTE DEL PRECIO DE COMPRA 
 

Esta guía práctica ofrece una metodología completa para investigar una 
residencia de mayores antes de adquirirla. 

 
Comienza por la planificación de la due diligence y la delimitación del perímetro 
de compra, diferenciando el inmueble, la sociedad propietaria, el operador 

residencial, los contratos y los pasivos que pueden acompañar a la operación. 
 

A continuación, desarrolla las comprobaciones inmobiliarias, urbanísticas, 
arquitectónicas y técnicas, prestando especial atención a las plazas autorizadas, 
la accesibilidad, la protección contra incendios, las instalaciones y el CAPEX 

pendiente. 
 

La investigación continúa con las autorizaciones administrativas, la ocupación 
histórica, las tarifas efectivas, los ingresos, la calidad asistencial y las 
obligaciones laborales. 

 
Posteriormente, aborda la capacidad de gestión del operador, su solvencia, los 

contratos de explotación, los seguros, los litigios y la reconstrucción de los 
resultados financieros. 
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El objetivo es transformar la información obtenida en decisiones económicas 
concretas: normalizar el EBITDA, analizar el EBITDAR y el NOI inmobiliario, 

identificar pasivos, calcular inversiones pendientes y determinar un precio de 
adquisición defendible. 

 
La guía también explica cómo trasladar las conclusiones al contrato de 
compraventa mediante condiciones suspensivas, manifestaciones y garantías, 

indemnizaciones, retenciones de precio y mecanismos de cierre. 
 

FORMULARIOS Y CASOS PRÁCTICOS PARA PASAR DE LA TEORÍA A LA DECISIÓN 
 
Uno de los elementos esenciales de esta obra es su orientación práctica. 

 
La guía incorpora checklists y formularios profesionales que permiten organizar 

solicitudes documentales, controlar un data room, preparar entrevistas, 
inspeccionar edificios, verificar autorizaciones, reconstruir ingresos, revisar 

contratos y consolidar contingencias. 
 
Estos modelos muestran cómo debe documentarse cada comprobación y cómo se 

relacionan los hallazgos de los distintos especialistas. 
 

También se desarrollan casos prácticos ficticios de adquisición en España, Chile, 
México y Brasil. 
 

Mediante estos supuestos, el lector podrá comprender cómo una operación 
inicialmente atractiva puede cambiar después de descubrir diferencias de 

capacidad, necesidades adicionales de personal, menores resultados sostenibles 
o inversiones técnicas no previstas. 
 

Aprenderá asimismo por qué no deben duplicarse los descuentos económicos y 
cuándo una contingencia exige una reducción del precio, una actuación previa del 

vendedor, una garantía contractual o incluso la decisión de abandonar la 
adquisición. 
 

UNA VENTAJA PROFESIONAL EN UN MERCADO CADA VEZ MÁS EXIGENTE 
 

Dominar la due diligence de residencias de mayores permite negociar con mayor 
seguridad, mejorar la evaluación de oportunidades y fundamentar las decisiones 
de inversión. 

 
Para el inversor, significa disponer de criterios para evitar pagar por ingresos, 

plazas o resultados que no pueden sostenerse. 
 
Para el promotor y el propietario inmobiliario, supone comprender cómo las 

condiciones técnicas, las autorizaciones y las inversiones pendientes afectan al 
valor del activo. 

 
Para el operador, permite identificar mejoras de ocupación, política de tarifas, 
organización asistencial, gestión de personal y eficiencia económica. 
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Para los asesores jurídicos, técnicos y financieros, proporciona una metodología 

de coordinación que facilita convertir los informes especializados en conclusiones 
útiles para la compraventa. 

 
Y para las entidades financiadoras, ayuda a distinguir una rentabilidad aparente 
de una capacidad real de generación de resultados y cumplimiento de 

obligaciones. 
 

El conocimiento avanzado de estas técnicas constituye una ventaja profesional 
porque permite formular mejores preguntas, detectar riesgos antes de asumirlos 
y negociar con argumentos verificables. 

 
LA MEJOR INVERSIÓN COMIENZA ANTES DE FIRMAR 

 
Una residencia de mayores puede ofrecer valor inmobiliario, empresarial y social. 

Pero una buena oportunidad no se reconoce únicamente por su ubicación, su 
ocupación o su EBITDA declarado. 
 

Se reconoce cuando el comprador comprende qué derechos adquiere, qué 
autorizaciones respaldan la actividad, qué costes necesita soportar, qué 

inversiones deberá realizar y qué riesgos permanecerán después del cierre. 
 
Esta guía práctica está concebida para proporcionar los conocimientos, 

procedimientos y herramientas que permiten alcanzar ese nivel de análisis. 
 

Su estudio representa una inversión en capacidad profesional, prevención de 
errores y calidad de las decisiones. 
 

Porque el objetivo de una due diligence no es encontrar motivos para impedir 
una compraventa, sino disponer de la información necesaria para decidir si debe 

realizarse, en qué condiciones y a qué precio. 
 
En la adquisición de una residencia de mayores, comprar bien significa mucho 

más que negociar una rebaja. 
 

Significa adquirir una actividad legalmente viable, técnicamente adecuada, 
asistencialmente segura y económicamente sostenible. 
 

Y esa decisión comienza con una due diligence rigurosa. 
 

  


