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LO QUE APRENDERA CON LA GUIA PRACTICA DE "PROPIETARIO Y OPERADOR EN
RESIDENCIAS DE MAYORES (PROPCO / OPCO): ARRENDAMIENTO, GESTION,
RENTA, GARANTIAS, CAPEX, REPORTING Y CAMBIO DE OPERADOR"

1. Como estructurar una operacion PropCo / OpCo en residencias de mayores,
separando la propiedad inmobiliaria de la explotacidén asistencial y distribuyendo
correctamente los riesgos y responsabilidades.

2. Cémo seleccionar y evaluar operadores de residencias de mayores mediante el
andlisis de su experiencia, solvencia financiera, capacidad asistencial,
organizaciéon empresarial y garantias.

3. COmo negociar y redactar contratos de arrendamiento de residencias de
mayores, estableciendo la duracién, las condiciones de entrega, las obligaciones
de las partes y las causas de terminacion.

4. Como estructurar contratos de gestion de residencias de mayores, definiendo
las competencias del gestor, los honorarios fijos y variables, los incentivos y las
responsabilidades asistenciales.

5. Como determinar rentas fijas, variables y mixtas, aplicar mecanismos de
actualizacion, calcular el lease cover y establecer garantias que protejan la
viabilidad econémica de propietario y operador.

6. Como distribuir y financiar el CAPEX, el mantenimiento y la reposicién de
mobiliario, instalaciones y equipamiento asistencial (FF&E), mediante
presupuestos, inventarios y planes plurianuales de inversion.

7. Cébmo gestionar el cumplimiento regulatorio, las licencias, las autorizaciones

administrativas, la calidad asistencial y los seguros de residencias de mayores en
Espafa y Latinoamérica.
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8. Como organizar y supervisar la explotacion de una residencia, controlando la
ocupacion, las tarifas, los ingresos, los costes de personal, los proveedores, la
productividad y la calidad de los servicios.

9. Como establecer sistemas de reporting econémico y asistencial, cuadros de
mando, presupuestos, auditorias y covenants financieros que permitan detectar
anticipadamente riesgos e incumplimientos.

10. COomo actuar ante impagos de renta, deterioro de resultados,
incumplimientos contractuales, ejecucién de garantias y necesidades de
reequilibrio econémico entre propietario y operador.

11. Como gestionar la venta de una residencia arrendada, el cambio de control
societario, la cesidon contractual, la terminacion anticipada y la sustitucion del
operador, garantizando la continuidad asistencial.

12. Como aplicar formularios contractuales, checklists, modelos financieros y
casos practicos ficticios completos para estructurar, negociar, controlar y
resolver operaciones PropCo / OpCo en residencias de mayores de Espafa y
Latinoamérica.
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PROPIETARIO Y OPERADOR EN RESIDENCIAS DE MAYORES (PROPCO / OPCO):
COMO PROTEGER LA INVERSION INMOBILIARIA, GARANTIZAR LA
RENTABILIDAD Y CONSTRUIR UNA RELACION SOLIDA ENTRE PROPIEDAD Y
EXPLOTACION

Una residencia de mayores es mucho mas que un edificio destinado a prestar
servicios asistenciales. Es una inversién inmobiliaria especializada, una empresa
de servicios, una organizacion de profesionales y una actividad sometida a
importantes exigencias técnicas, econdmicas y regulatorias. Su rentabilidad
depende tanto de la calidad del inmueble como de la capacidad del operador
para atraer residentes, mantener la ocupacion, controlar los costes y ofrecer una
atencién adecuada.

Esta doble naturaleza explica la creciente importancia de las estructuras PropCo /
OpCo, que permiten separar la propiedad inmobiliaria de la explotacidon
asistencial. Sin embargo, separar ambas actividades no significa eliminar los
riesgos. Significa identificarlos, distribuirlos correctamente vy establecer
mecanismos eficaces para controlarlos.

éQuién debe financiar las grandes reformas de una residencia? ¢{Cémo se
determina una renta que resulte atractiva para el propietario y sostenible para el
operador? éQué garantias deben exigirse? éCémo puede el inversor conocer la
verdadera situacion econdmica del establecimiento? ¢éQué sucede cuando
disminuye la ocupacidén, aumentan los costes de personal o el operador deja de
pagar? ¢Puede venderse el inmueble sin alterar la explotacion? ¢éCoOmo se
sustituye a un operador sin comprometer la continuidad asistencial?

Estas preguntas no son cuestiones secundarias. Determinan el valor de la
inversion, la capacidad de financiacién, la estabilidad de los contratos y, en
muchas ocasiones, el éxito o fracaso econdmico de una operacion residencial.

La Guia Practica de PROPIETARIO Y OPERADOR EN RESIDENCIAS DE MAYORES
(PROPCO / OPCO): ARRENDAMIENTO, GESTION, RENTA, GARANTIAS, CAPEX,
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REPORTING Y CAMBIO DE OPERADOR ofrece una visiébn integral vy
eminentemente profesional de estas relaciones.

A lo largo de sus capitulos, el lector aprendera a disefiar estructuras societarias y
contractuales que separen adecuadamente el patrimonio inmobiliario del negocio
asistencial; seleccionar operadores solventes; negociar contratos de
arrendamiento y gestion; calcular rentas fijas, variables y mixtas; evaluar la
cobertura de renta mediante el lease cover; y establecer garantias
proporcionadas a los riesgos de cada operacién.

También descubrird como organizar el mantenimiento, distribuir las inversiones
de CAPEX y FF&E, planificar grandes reposiciones, gestionar obligaciones
regulatorias y aseguradoras, y supervisar la explotacién sin interferir
indebidamente en las competencias asistenciales del operador.

Especial importancia adquiere el andlisis econdmico. Una renta elevada no
siempre representa una buena inversion. Si el operador carece de margen
suficiente para pagarla, el aparente atractivo financiero puede convertirse en
impagos, renegociaciones, pérdida de valor y dificultades de continuidad. Por
eso, la guia ensena a relacionar ocupacion, tarifas, ingresos, costes, EBITDA,
EBITDAR, tesoreria y obligaciones contractuales para adoptar decisiones
fundamentadas.

La perspectiva comercial también resulta decisiva. La captacion de residentes, el
posicionamiento del establecimiento, la politica de tarifas, la reputacion
asistencial y la evolucién de la demanda condicionan directamente la capacidad
de generar ingresos. Comprender estos factores permite valorar mejor al
operador, negociar condiciones econdmicas sostenibles y anticipar posibles
deterioros de rentabilidad.

Para promotores inmobiliarios, inversores institucionales, propietarios
patrimoniales, gestores de residencias, entidades financieras, abogados,
consultores y responsables de expansidn, estos conocimientos representan una
ventaja profesional concreta: permiten negociar con mayor seguridad, detectar
riesgos antes de que se materialicen y proteger tanto la inversion como la
continuidad del negocio.

La guia presta ademas especial atencidon a las situaciones mas delicadas:
incumplimientos financieros, deterioro de calidad, ejecucion de garantias,
cambios de control societario, venta de inmuebles arrendados, terminaciones
anticipadas y sustitucién de operadores.

Porque una operacion bien estructurada no es Unicamente aquella que funciona
cuando todo va bien. Es, sobre todo, aquella que dispone de soluciones
contractuales, econdmicas y organizativas cuando aparecen dificultades.

El caracter practico de la obra constituye uno de sus principales valores. No se
limita a explicar conceptos. Incorpora modelos contractuales, formularios
cumplimentados, checklists de comprobacidon, matrices de responsabilidades,
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procedimientos de auditoria, instrumentos de control financiero y casos practicos
ficticios completos de Espafia y Latinoamérica.

El lector podra seguir el desarrollo de operaciones desde su planteamiento inicial
hasta su ejecucién, supervisién, renegociacion y eventual terminacién,
comprendiendo las decisiones que deben adoptarse en cada etapa.

En un sector en el que confluyen capital inmobiliario, financiacién, gestion
empresarial y responsabilidad asistencial, la improvisacién puede resultar
especialmente costosa. La especializaciéon permite transformar esa complejidad
en decisiones mejor fundamentadas.

Adquirir esta guia practica significa invertir en un conocimiento que puede
aplicarse a la valoracidén de activos, la negociacion de contratos, la seleccion de
operadores, la proteccidon de rentas y la planificacidon de inversiones.

Significa también disponer de una metodologia para analizar operaciones desde
la perspectiva de todas las partes, comprender sus intereses y construir
relaciones mas equilibradas y duraderas.

El futuro de la inversidn en residencias de mayores exige profesionales capaces
de entender simultaneamente el inmueble, la empresa operadora y la realidad
asistencial. La rentabilidad inmobiliaria, la solvencia del operador y la calidad del
servicio no pueden analizarse como compartimentos independientes.

Esta guia ofrece las herramientas necesarias para abordar esa realidad con rigor,
criterio econémico y capacidad de anticipacion.

Porque el verdadero valor de una estructura PropCo / OpCo no reside
Unicamente en separar la propiedad de la explotacién, sino en conseguir que
ambas funcionen de manera coordinada, sostenible y rentable durante toda la
vida de la inversion.

Y ese objetivo comienza con una decisidon fundamental: conocer en profundidad
las reglas econdmicas, juridicas y operativas que hacen posible una relacidn
solida entre propietario y operador.



