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 Taller de trabajo es una metodología 

de trabajo en la que se integran la 

teoría y la práctica.  

 Se caracteriza por la investigación, el 

aprendizaje por descubrimiento y el 

trabajo en equipo que, en su aspecto 

externo, se distingue por el acopio 

(en forma sistematizada) de material 

especializado acorde con el tema 

tratado teniendo como fin la 

elaboración de un producto tangible.  

 Un taller es también una sesión de 

entrenamiento. Se enfatiza en la 

solución de problemas, capacitación, 

y requiere la participación de los 

asistentes. 

 

21 de abril de 2021 

VIVIENDAS TUTELADAS Y RESIDENCIAS DE TERCERA 
EDAD.  

 + Formularios  

 

 El informe Residencias de mayores, elaborado por el 

departamento de Healthcare de Savills Aguirre Newman, destaca 
que, en ciudades con grandes núcleos de población, la previsión 
es que la disponibilidad de plazas vuelva a un escenario de 

escasez y con listas de espera que puede prolongarse durante 
años en el caso de centros públicos a partir de 2022. La baja 

disponibilidad y la antigüedad del stock existente requieren la 
actualización de parte de la oferta ya operativa a la vez que crear 
producto adaptado a la nueva realidad de mercado y diseñado con 

criterios de funcionalidad y eficiencia.  

 La tasa de rentabilidad inicial de las residencias de mayores en 

España se sitúa aproximadamente en el 5,20%, si bien, para 
producto prime se han observado tasas cercanas al 4,5%. La 

creciente competencia, la mejora en la calidad de los proyectos y 
la progresiva consolidación del mercado seguirá presionando al 

alza los precios durante los próximos años. 

 

https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/TERCERA-EDAD-RESIDENCIAS.html
https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/TERCERA-EDAD-RESIDENCIAS.html
https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/TERCERA-EDAD-RESIDENCIAS.html
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Foto: Nuria Béjar, directora de Healthcare en Savills Aguirre Newman 

 
Nuria Béjar, directora de Healthcare en Savills Aguirre Newman, ha remarcado 

que “el papel de este sector es importante en la sociedad como servicio y como 
generador de empleo. Es necesario además habilitar nuevos modelos de vivienda 
con servicios y actividades atractivas para los mayores activos en enclaves 

urbanos consolidados”. 
 

El sector de las residencias de mayores se caracteriza principalmente por un gran 
número de entidades dedicadas a la gestión de uno o varios centros. Asimismo, 
también existe un pequeño grupo de operadores paneuropeos (Dómusvi, Orpea, 

Korian o Colisée España) con un amplio número de residencias bajo gestión tras 
haber crecido mediante adquisiciones en los últimos años y que continúan 

buscando ganar volumen en España.  
 
No obstante, Savills Aguirre Newman considera que el desarrollo vía la compra 

de activos en explotación perderá fuerza a medio plazo, frente al desarrollo de 
nuevos proyectos, ya que el inversor percibe cierto riesgo en la compra de 

activos ya construidos ante un posible cambio de normativa a raíz de la 
pandemia de la Covid-19 que implique nuevas inversiones de capex o reducción 
del número de plazas. Por este motivo, el estudio también anticipa un interés de 

los operadores de construir residencias adaptadas a las necesidades y posible 
legislación post-covid.  

 

UN SEGMENTO ATRACTIVO PARA EL INVERSOR 

 
Las residencias de la tercera edad, por las buenas perspectivas que ofrecen a 

medio y largo plazo, son uno de los mercados más atractivos hoy y de mayor 
retorno para el inversor, con ingresos asegurados y recurrentes. La tasa de 

rentabilidad inicial de las residencias de mayores en España se sitúa 
aproximadamente en el 5,20%, aunque en algunos casos, de residencias prime, 
las tasas se han situado en torno al 4,5%. En algunos países europeos como 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.            

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

Suecia o Alemania, el mayor interés del inversor está presionando los yields a la 
baja, con rentabilidades que se rebajan entre 20 y 30 puntos básicos y se sitúan 

en el 3,85% (Suecia).  
 

El informe de Savills Aguirre Newman constata que existe un amplio número de 
operadores e inversores internacionales que pese al interés todavía no han 
tomado posiciones en el mercado español por la falta de oferta disponible, por lo 

que están priorizando la compra de suelo para el desarrollo de los proyectos 
frente a la adquisición de activos. 

 

EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE PLAZAS 

 
La oferta total de plazas en residencias registró un crecimiento del 3% en 2020, 

alcanzando unas 384.229 camas, de acuerdo con los datos de EnR. En torno al 
73% de las plazas, más de 281.000, se ofrecen en residencias privadas. 

 
La comunidad autónoma con mayor número de plazas es Cataluña (16,3%), 

seguida de Madrid (13,5%), Castilla y León (12,2%) y Andalucía (11,3%). Estas 
cuatro comunidades concentraban en 2020 el 53% de la oferta total de plazas en 
residencias de mayores. 

 
La Organización Mundial de la Salud (OMS) recomienda una ratio de cinco plazas 

por cada 100 personas mayores de 65 años. Según el informe 2020, 
“Estadísticas sobre residencias”, elaborado por Envejecimiento En Red, en 
España hay 4,2 plazas por cada 100 personas mayores; en total, 384.229 plazas 

 
Para cumplir con la OMS, haría falta crear en España unas 80.000 plazas. 

Teniendo en cuenta que el tamaño medio de las residencias de mayores ronda 
las 80 plazas, serían necesarias 1.000 residencias adicionales a las 5.417 ya 
existentes para cumplir con las recomendaciones de la OMS. 

 
La ocupación media se situaba en septiembre de 2020 en torno al 81%, según 

datos proporcionados por Envejecimiento en Red, ocho puntos porcentuales por 
debajo de la registrada un año antes. En mercados con elevada concentración de 
población, la disponibilidad es nula, existiendo en residencias públicas una lista 

de espera que se pueden prolongar hasta dos años.  
 

Según datos internos del Departamento Healthcare de Savills Aguirre Newman, 
las más de 40 residencias de mayores analizadas durante el año 2020 muestran 
ocupaciones cercanas al 90%. 

 
La necesidad de desarrollo de residencias de mayores se ve acrecentada por la 

escasa disponibilidad actual y por la antigüedad del stock existente. Se necesita 
una actualización de buena parte de la oferta en funcionamiento y crear producto 
adaptado a la nueva realidad del mercado y diseñado con criterios de 

funcionalidad y eficiencia. 
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PRINCIPALES OPERADORES 

 
La estructura empresarial del sector se caracteriza por la presencia de un gran 

número de entidades de reducido tamaño dedicadas a la gestión de uno o varios 
centros. Sin embargo, también hay un pequeño grupo de operadores de cierto 

tamaño que gestionan un amplio número de residencias. En los últimos años se 
han visto procesos de concentración liderados por grandes operadores europeos 
que buscan ganar volumen en España. 

 
Destaca, en este sentido la actividad mostrada por operadores como DómusVi, 

Orpea, Korian o Colisée España, que han aumentado su exposición a este 
mercado de manera considerable durante los últimos años vía adquisición de 
activos en funcionamiento. 

 
El crecimiento vía la compra de activos en explotación perderá fuerza frente al 

desarrollo de nuevos proyectos. Se empieza a ver cierto riesgo en la compra de 
activos ya construidos ante un posible cambio de normativa (post-covid) que 

suponga un incremento no previsto de capex y/o reducción del número de 
plazas. 
 

TARIFAS: PRECIOS Y PENSIONES 

 
La pensión es la principal fuente de ingresos para la mayoría de las personas 

mayores. El progresivo envejecimiento de la población está generando un 
creciente debate público en torno a si se podrá mantener el nivel adquisitivo de 
las pensionistas en el largo plazo. 

 
Los precios de las plazas en residencias privadas reflejan una elevada disparidad 

entre comunidades autónomas variando desde los 1.421 €/mes en Castilla-La 
Mancha a los 2.496 €/mes en el País Vasco. Esta diferencia entre regiones se 
explica por factores relacionados con la cartera de servicios, ubicación, personal 

y la capacidad económica de la población. 
 

Sin embargo, también entran en juego los diferentes estándares de calidad y 
requisitos exigidos en cada comunidad autónoma. 
 

Si se compara la tarifa con la pensión media de jubilación, se observa la 
necesidad de completar esta última con ahorros, ayuda familiar o ingresos 

extraordinarios (por ejemplo, alquiler de vivienda, hipoteca inversa). La pensión 
media de jubilación en España supone el 60,5% de la tarifa media, existiendo 
comunidades como Asturias, con cerca del 80%, o ambas Castillas, donde se 

supera el 70%. En el lado opuesto encontramos Canarias, Galicia o La Rioja con 
niveles cercanos al 50%. 

 
Dado el importante diferencial entre pensión media y tarifa, el Estado ofrece 
determinadas ayudas a la dependencia. La cobertura más completa queda 

representada por las plazas públicas, normalmente reservadas para dependencia 
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severa o gran dependencia (grados II y III). Son los ingresos del demandante los 
que marcan, tanto la cuantía que debe pagar, como el copago que asume la 

administración, beneficiando el sistema a las personas con ingresos más 
reducidos. 

 
Una modalidad intermedia, entre lo público y lo privado, son las plazas 
concertadas por la administración pública en residencias privadas. Bajo este 

sistema la administración retiene un porcentaje de la pensión del demandante y 
paga el coste total de la plaza al gestor privado con el que ha llegado al acuerdo 

del concierto. 
 
Finalmente, existe el modelo conocido como prestación económica vinculada al 

servicio. 
 

Se trata de una prestación económica que tiene como finalidad cubrir el coste de 
un servicio que la administración pública no proporciona y que pasa a ser 

prestado por una entidad privada, debidamente autorizada. 
 
Es una ayuda pública por una cuantía que oscila aproximadamente entre los 300 

€ a los 600 € dependiendo del demandante. Debe destinarse obligatoriamente al 
pago de una plaza en una residencia privada acreditada por la administración 

pública. 
 

UN MERCADO LLENO DE OPORTUNIDADES 

 

Las residencias de mayores se están posicionando como uno de los mercados 
inmobiliarios más atractivos. Sus sólidos fundamentales y las excelentes 

perspectivas a medio y largo plazo, unos flujos de ingresos garantizados y no 
correlacionados con la evolución del entorno macro y una escasa oferta de 
calidad, están atrayendo a inversores y operadores especializados interesados en 

crecer en el mercado español. 
 

La elevada atomización del mercado ha dificultado la adquisición de grandes 
portfolios y ha centrado la actividad de inversores en la adquisición de activos 
individuales o pequeños portfolios. Los principales actores han sido grandes 

operadores especializados de nacionalidad francesa, entre los que destaca 
DómusVi, Orpea, Colisée o Korian. Hay, no obstante, un amplio número de 

inversores y operadores con diversas procedencias (USA, UK, Bélgica, Holanda, 
etc) analizando el mercado e interesados en tener presencia en el mismo.  
 

Una vez más, la escasa oferta disponible está dificultando su entrada y, en 
algunos casos, está girando su interés hacia la búsqueda de suelos para el 

desarrollo de proyectos.  
 
Según la encuesta Emerging Trends in Real Estate in Europe 2021 (PwC), el 

sector de las residencias de mayores se encuentra posicionado entre los 
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mercados inmobiliarios más interesantes desde el punto de vista de inversión y 
promoción de nuevos proyectos. 

 

YIELDS 

 

El creciente interés por parte del sector inversor ha presionado a la baja la tasa 
de rentabilidad durante los dos últimos años. 
 

Esto ha sido especialmente relevante en países como Suecia y Alemania, donde 
las rentabilidades se han ajustado entre 20 y 30 puntos básicos, hasta situarse 

en el caso de Suecia en el 3,85%. 
 
La tasa de rentabilidad inicial de las residencias de mayores en España se sitúa 

aproximadamente en el 5,20%, si bien, para producto prime se han observado 
tasas cercanas al 4,5%. La creciente competencia, la mejora en la calidad de los 

proyectos y la progresiva consolidación del mercado seguirá presionando al alza 
los precios durante los próximos años. 
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Una población cada vez mayor
Rápido crecimiento de la población mayor de 65 años 
en el corto, medio y largo plazo
La población de España muestra un acelerado 
proceso de envejecimiento que queda reflejado, 
tanto en la evolución del número de personas 
mayores (>65 años), como en la proporción 
que éstos representan sobre la población total. 
Según el Instituto Nacional de Estadística (en 
adelante, INE), en enero de 2020, había en 
España 9.218.381 personas mayores, el 19,43% de 
la población total (47.450.795). La edad media de 
la población, un segundo indicador que refleja el 
proceso de envejecimiento ha aumentado, desde 
los 33 años en 1975, hasta alcanzar en 2020 los 
43,6 años.

Según la proyección de población realizada 
por el INE, en 2033 habrá más de 12,3 millones 
de personas mayores, el 25,2% del total de 
la población. Este fenómeno se acentuará 
durante las décadas de los años 30 y 40 de 
este siglo, consecuencia del envejecimiento 
de la generación nacida durante el baby boom 
del pasado siglo. Si miramos más adelante, 
de acuerdo con las proyecciones del INE, en 
2050 un tercio de la población (16 millones de 
personas) tendrá más de 64 años.

En cuanto al envejecimiento por regiones, 
Asturias, Castilla y León y Galicia, son las 
comunidades autónomas más envejecidas, con 
porcentajes de personas mayores que superan 
el 25%.  Por el contrario, Baleares, Murcia, y 
Canarias son las comunidades autónomas con 
niveles más bajos, no superando el 16% del total. Fuente: INE

Gráfico 1: Envejecimiento por CC.AA. 
(% población mayor de 65 años)
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Esperanza de vida
La esperanza de vida, indicador que refleja 
las condiciones sanitarias, económicas y 
sociales del país, tiene un fuerte impacto en la 
pirámide poblacional y en el envejecimiento 
de la población. En España, ha registrado un 
importante incremento durante el siglo XX, 
hasta ser uno de los países del mundo con mayor 
esperanza de vida. 

En los años 60 la esperanza de vida se situaba 
aproximadamente en 70 años, hoy estamos 
cerca de alcanzar los 84. Este incremento, que se 
debe principalmente a los avances médicos de 
las últimas décadas, ha venido acompañado por 
un progresivo descenso en la tasa de natalidad. 
Todo ello ha originado un acelerado crecimiento 
en el porcentaje de personas mayores y en el 
envejecimiento de la población.

Según las proyecciones del INE, la esperanza de 
vida en España continuará en aumento, llegando 
en 2067 a ser de 86,4 años para los hombres y de 
90,8 para las mujeres. 

Esta mayor esperanza de vida viene acompañada 
de una mejora en el estado general de nuestros 
mayores y en la posibilidad de disfrutar de una 
vida independiente cada vez más larga. Los 

avances médicos que se están produciendo 
van encaminados, no solo a alargar la vida de 
las personas, sino a hacerlo manteniendo una 
mayor calidad de la misma.

El indicador de esperanza de vida saludable 
se define como la cantidad de años que se 
espera que una persona continúe viviendo en 
condiciones saludables, es decir, con ausencia 
de limitaciones y discapacidad. En España, 
las personas con 65 años viven el 52,8% de los 
años que les resta de vida de manera saludable 
(libres de discapacidad o en condiciones de 
independencia), frente al 49,5% de la UE-27. 
Esto implica que durante la mitad de los años 
que les reste de vida no podrán vivir de manera 
totalmente independiente, necesitando ayuda, 
en mayor o menor grado, para el desarrollo de 
las actividades cotidianas. 

Si bien el aumento de la esperanza de vida 
ha dado paso a nuevos modelos como Senior 
Living, el aumento de la dependencia también 
ha hecho hincapié en la necesidad de hogares 
asistenciales que seguirán siendo cada vez más 
necesarios a medida que nuestra sociedad se 
vuelva cada vez más dependiente. La tasa de 
dependencia en España en 2030 alcanzará el 
37,2% y en 2040 alcanzará un pico del 49,4%.

Fuente: INE

Gráfico 2: Años de esperanza de vida en España 
(estimación 2023-2064)

Tabla 1: Años de vida sana a la edad de 65 años
(España vs UE-28)
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El envejecimiento de la población es un reto 
global que afecta en mayor medida a los 
países desarrollados y que debe ser afrontado 
desde una perspectiva multidisciplinar, dados 
los efectos económicos y sociales que genera. 

El incremento de la esperanza de vida 
supone un éxito del llamado estado del 
bienestar, pero también un desafío social y 
sanitario. Parte de esos años extra estarán 

condicionados por un cierto grado de 
dependencia, desde la más leve, a la que 
requerirá cuidados constantes, para lo que 
resulta fundamental un incremento de los 
recursos destinados a la atención de los 
mayores y una mayor profesionalización 
del sector.

A los dos elementos anteriormente 
mencionados (mayor esperanza de vida / 

mayor esperanza de vida no dependiente), 
se une un tercer factor muy relevante. 
El tamaño de las familias ha disminuido 
hasta ser, en 2020, de 2,5 personas de 
media, cuando hace escasos 20 años era de 
aproximadamente 3. 

Tradicionalmente los padres se quedaban 
durante su vejez viviendo en su vivienda 
habitual, bien con uno de los hijos, bien 
acompañados por un cuidador cuyo coste 
era cubierto entre todos los hermanos, más 
la pensión y ahorros que tuviesen los padres. 
Esta situación, hoy en día, no es viable en 
la mayoría de las familias, realidad que se 
agravará con el paso de los años. 

El tamaño de las familias ha caído y lo 
seguirá haciendo, siendo imposible en la 
mayoría de los casos, que los padres una 
vez alcanzan la vejez queden a cargo de su/s 
hijo/s.  Por otro lado, cada vez es más difícil 
afrontar el pago de un cuidador durante 24 
horas, siendo las residencias de mayores 
una opción cada vez más necesaria.

La evolución de los indicadores demográficos 
muestran una fuerte tendencia hacia el 
envejecimiento de la población y una 
necesidad creciente de alojamiento en 
residencias especializadas.

Oferta
Resulta fundamental la formalización y 
profesionalización de la atención a mayores

Fuente: Envejecimiento en Red

Gráfico 3: Evolución de plazas en España 
(número de plazas en residencias de mayores)
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Evolución del número de plazas
La oferta total de plazas en residencias 
registró un crecimiento del 3% en 2020, 
alcanzando unas 384.229 camas, de acuerdo 
con los datos de EnR. En torno al 73% de 
las plazas, más de 281.000, se ofrecen en 
residencias privadas. 

La comunidad autónoma con mayor número 
de plazas es Cataluña (16,3%), seguida de 
Madrid (13,5%), Castilla y León (12,2%) y 
Andalucía (11,3%). Estas cuatro comunidades 
concentraban en 2020 el 53% de la oferta total 
de plazas en residencias de mayores. 

Ration de la Organización Mundial de la 
Salud (OMS)
La Organización Mundial de la Salud (en 
adelante OMS) recomienda una ratio 
de cinco plazas por cada 100 personas 
mayores de 65 años. Según el informe 2020, 
“Estadísticas sobre residencias”, elaborado 
por Envejecimiento En Red, en España hay 
4,2 plazas por cada 100 personas mayores; en 
total, 384.229 plazas

Para cumplir con la OMS, haría falta crear 
en España unas 80.000 plazas. Teniendo en 
cuenta que el tamaño medio de las residencias 
de mayores ronda las 80 plazas, serían 
necesarias 1.000 residencias adicionales a 
las 5.417 ya existentes para cumplir con las 
recomendaciones de la OMS.

La ocupación media se situaba en 
septiembre de 2020 en torno al 81%, según 
datos proporcionados por Envejecimiento 
en Red, ocho puntos porcentuales por 
debajo de la registrada un año antes. En 
mercados con elevada concentración 
de población, la disponibilidad es nula, 
existiendo en residencias públicas una 
lista de espera que se pueden prolongar 
hasta dos años. Según datos internos 
del Departamento Healthcare de Savills 
Aguirre Newman, las más de 40 residencias 
de mayores analizadas durante el año 2020 
muestran ocupaciones cercanas al 90%. 

La necesidad de desarrollo de residencias 
de mayores se ve acrecentada por la escasa 
disponibilidad actual y por la antigüedad del 
stock existente.  Se necesita una actualización 
de buena parte de la oferta en funcionamiento 
y crear producto adaptado a la nueva realidad 
del mercado y diseñado con criterios de 
funcionalidad y eficiencia.

Principales operadores
La estructura empresarial del sector se 
caracteriza por la presencia de un gran número 

de entidades de reducido tamaño dedicadas 
a la gestión de uno o varios centros. Sin 
embargo, también hay un pequeño grupo de 
operadores de cierto tamaño que gestionan un 
amplio número de residencias. En los últimos 
años se han visto procesos de concentración 
liderados por grandes operadores europeos 
que buscan ganar volumen en España. 
Destaca, en este sentido la actividad mostrada 
por operadores como DómusVi, Orpea, 
Korian o Colisée España, que han aumentado 
su exposición a este mercado de manera 
considerable durante los últimos años vía 
adquisición de activos en funcionamiento.
 
El crecimiento vía la compra de activos 
en explotación perderá fuerza frente al 
desarrollo de nuevos proyectos. Se empieza 

a ver cierto riesgo en la compra de activos 
ya construidos ante un posible cambio 
de normativa (post-covid) que suponga 
un incremento no previsto de capex y/o 
reducción del número de plazas. 

Tarifas: Precios y pensiones
La pensión es la principal fuente de ingresos 
para la mayoría de las personas mayores. El 
progresivo envejecimiento de la población está 
generando un creciente debate público en torno 
a si se podrá mantener el nivel adquisitivo de las 
pensionistas en el largo plazo.

Los precios de las plazas en residencias 
privadas reflejan una elevada disparidad entre 
comunidades autónomas variando desde los 
1.421 €/mes en Castilla-La Mancha a los 2.496 

Fuente: Fuente: Savills Aguirre Newman Research sobre datos de INE y Envejecimiento en Red

Mapa 1: Plazas por cada 100 habitantes mayores de 65 años
(ratio recomendado por la OMS)
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Tabla 2: Necesidad de residencias en España
(ratio de 5 plazas por cada 100 hab. mayores de 65 años)

2020 Reales 2020 ideales 2025 2033

Población +64 años 9.218.381 - 10.266.497 12.329.503

Plazas en residencias 384.229 460.919 513.325 616.475

Fuente: Savills Aguirre Newman Research sobre datos de INE y OMS 
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€/mes en el País Vasco. Esta diferencia entre 
regiones se explica por factores relacionados 
con la cartera de servicios, ubicación, personal 
y la capacidad económica de la población. 
Sin embargo, también entran en juego las 
diferentes estándares de calidad y requisitos 
exigidos en cada comunidad autónoma. 

Si se compara la tarifa con la pensión media 
de jubilación, se observa la necesidad de 
completar esta última con ahorros, ayuda 
familiar o ingresos extraordinarios (por 
ejemplo, alquiler de vivienda, hipoteca 
inversa). La pensión media de jubilación en 

España supone el 60,5% de la tarifa media, 
existiendo comunidades como Asturias, 
con cerca del 80%, o ambas Castillas, 
donde se supera el 70%. En el lado opuesto 
encontramos Canarias, Galicia o La Rioja con 
niveles cercanos al 50%.

Dado el importante diferencial entre pensión 
media y tarifa, el Estado ofrece determinadas 
ayudas a la dependencia. La cobertura más 
completa queda representada por las plazas 
públicas, normalmente reservadas para 
dependencia severa o gran dependencia 
(grados II y III).  Son los ingresos del 

demandante los que marcan, tanto la cuantía 
que debe pagar, como el copago que asume la 
administración, beneficiando el sistema a las 
personas con ingresos más reducidos.  

Una modalidad intermedia, entre lo público 
y lo privado, son las plazas concertadas por 
la administración pública en residencias 
privadas. Bajo este sistema la administración 
retiene un porcentaje de la pensión del 
demandante y paga el coste total de la plaza 
al gestor privado con el que ha llegado al 
acuerdo del concierto. 

Finalmente, existe el modelo conocido como 
prestación económica vinculada al servicio. 
Se trata de una prestación económica que 
tiene como finalidad cubrir el coste de un 
servicio que la administración pública no 
proporciona y que pasa a ser prestado por una 
entidad privada, debidamente autorizada. 
Es una ayuda pública por una cuantía que 
oscila aproximadamente entre los 300 € a los 
600 € dependiendo del demandante. Debe 
destinarse obligatoriamente al pago de una 
plaza en una residencia privada acreditada 
por la administración pública.  

Fuente: Savills Aguirre Newman Research sobre datos de Inforesidencias (2017) y Seguridad Social (2021)

Gráfico 4: Diferencia entre pensión y precios medios
(pensión media de jubliación y precios medios con IVA)
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Tabla 3: Principales operadores en el mercado
(por número de centros y plazas)

Empresa / Grupo empresarial Nº Centros Nº Plazas

DomusVi España 144 19.499

Orpea Ibérica 53 8.258

Vitalia Plus 54 7.986

Grupo Ballesol 50 7.334

Asociación Edad Dorada 104 6.364

Sanitas Mayores 47 6.344

Grupo Amavir 42 6.223

Colisée España 51 5.943

Grupo Clece 66 4.868

Fundación San Rosendo 47 3.342

Fuente: Alimarket Sanidad y Dependencia



Mayores: residencias y nuevos modelos - Abril 2021

7

Fuente: Savills Research 

Gráfico 5: Yields prime
(3T 2020)
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Tabla 4: Principales operaciones
(2019 - 2020)

Fecha Municipio Comprador Precio Plazas

2019 Portfolio Adriano Care   76.000.000   1.100

2019 Portfolio Korian n.d. 696

2020 Portfolio Healthcare Activos   50.000.000   800

2020 Mallorca Healthcare Activos   15.142.545   165

2020 Lleida Healthcare Activos n.d. 130

2020 Cartagena Cofinimmo   13.000.000   180

2020 Madrid Care Property Invest 14.600.000 195

2021 Oviedo Threestornes C.M. n.d. 129

Fuente: RCA, Savills AN

Mercado de inversión

Las residencias de mayores se están 
posicionando como uno de los mercados 
inmobiliarios más atractivos. Sus 
sólidos fundamentales y las excelentes 
perspectivas a medio y largo plazo, 
unos f lujos de ingresos garantizados y 
no correlacionados con la evolución del 
entorno macro y una escasa oferta de 
calidad, están atrayendo a inversores y 

operadores especializados interesados en 
crecer en el mercado español.  

La elevada atomización del mercado ha 
dificultado  la adquisición de grandes 
portfolios y ha centrado la actividad de 
inversores en la adquisición de activos 
individuales o pequeños portfolios. Los 
principales actores han sido grandes 

operadores especializados de nacionalidad 
francesa, entre los que destaca DómusVi, 
Orpea, Colisée o Korian. Hay, no obstante, 
un amplio número de inversores y 
operadores con diversas procedencias 
(USA, UK, Bélgica, Holanda, etc) 
analizando el mercado e interesados en 
tener presencia en el mismo. Una vez 
más, la escasa oferta disponible está 
dificultando su entrada y, en algunos casos, 
está girando su interés hacia la búsqueda 
de suelos para el desarrollo de proyectos. 
Según la encuesta Emerging Trends in 
Real Estate in Europe 2021 (PwC), el 
sector de las residencias de mayores se 
encuentra posicionado entre los mercados 
inmobiliarios más interesantes desde el 
punto de vista de inversión y promoción de 
nuevos proyectos.

Yields
El creciente interés por parte del sector 
inversor ha presionado a la baja la tasa de 
rentabilidad durante los dos últimos años. 
Esto ha sido especialmente relevante en 
países como Suecia y Alemania, donde las 
rentabilidades se han ajustado entre 20 y 
30 puntos básicos, hasta situarse en el caso 
de Suecia en el 3,85%.

La tasa de rentabilidad inicial de las 
residencias de mayores en España se sitúa 
aproximadamente en el 5,20%, si bien, 
para producto prime se han observado 
tasas cercanas al 4,5%.  La creciente 
competencia, la mejora en la calidad de los 
proyectos y la progresiva consolidación del 
mercado seguirá presionando al alza los 
precios durante los próximos años.

Un mercado lleno de oportunidades
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En febrero de 2021 habían fallecido en 
residencias de mayores cerca de 30.000 
personas con COVID-19, lo que supone que 
cerca del 45% de los fallecidos por Covid 
vivían en residencias de mayores. Esto se 
explica, no solo por el hecho de que las 
residencias reúnen al grupo de población más 
frágil y vulnerable en un entorno que facilita 
la propagación de enfermedades infecciosas, 
sino también por la necesidad de mejorar las 
condiciones generales en las que se encuentra 
el parque de residencias de mayores.

La triste situación vivida debe hacernos 
reflexionar y buscar soluciones tendentes a 
mejorar el trato y cuidado que se da en este tipo 
de residencias, y repensar el diseño, los servicios 
y los modelos de convivencia existentes.

Una tendencia observada  antes de la crisis 
sanitaria era la progresiva relevancia que se 
estaba dando a las habitaciones individuales 
frente a las compartidas. Covid-19 va a 
acelerar este proceso observándose, en los 
diseños más avanzados, como la habitación 
individual pasa a ser la dominante. Por otro 
lado, las unidades de convivencia suponen 
un claro avance hacia una gestión más 
personalizada y adaptada a las necesidades 
del residente y hacia una mayor humanización 
de las residencias. Estas unidades de 
convivencia, consiste en la creación de 
entornos donde residen un número limitado 
de personas, entre 15-25 personas, con 
necesidades y características similares.  
Permite una gestión y un trato mucho más 
personalizado y una mejor calidad de vida.

En el medio plazo, es previsible que la 
regulación sobre residencias de mayores 
sea mucho más exigente y pueda suponer la 
necesidad de realizar importantes inversiones 
en personal, servicios y  activos. Esto está 
generando, a día de hoy, entre los inversores/
operadores interesados en nuestro mercado, 
un movimiento desde el interés por adquirir 
residencias en explotación hacia la inversión 
en el desarrollo de nuevos proyectos.  A su vez, 
una vez se conozca el nivel de Capex necesario 
para adaptar las residencias a la nueva 
normativa, se abrirá una oportunidad para 
inversores, ya que habrá propietarios que no 
puedan o no quieran llevar a cabo las mismas.

Impacto de la Covid-19

Conclusiones
· Fuerte crecimiento de la demanda en el medio 
plazo y largo plazo: llegada a la vejez de la 
población nacida durante el baby-boom del s.XX, 
incremento en la esperanza de vida y dificultad 
creciente de en los hogares para mantener a los 
mayores bajo el cuidado de sus hijos.

· Oferta insuficiente en la mayoría de 
los mercados regionales y alto nivel de 
obsolescencia. Necesidad de crear nueva 
oferta, diseñada y construida bajo criterios 
de mercado actuales.

· Propiedad del stock muy atomizada y en manos 
de pequeños propietarios y operadores no 
profesionalizados. Elevado interés por parte de 
los principales inversores/operadores europeos 
por seguir creciendo en el mercado español.

· Mercado de inversión en el foco de interés de 
algunos de los inversores y operadores más 
activos a nivel europeo. Posible giro, desde el 
interés por residencias en funcionamiento, hacia 
el desarrollo de residencias bajo requerimientos y 
características post-covid.

· Progresivo ajuste de la tasa de rentabilidad 
inicial en activos “última generación”, 
estabilizados y gestionados por operadores 
especializados en healthcare.

· Oportunidad para los modelos senior living 
de entrar en España dado que la población 
está sujeta de forma incremental a una mayor 
esperanza de vida que da paso a nuevas 
formas de vida para estos mayores.
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¿QUÉ APRENDERÁ? 
 

 

 
 

 
 

 Capacitación profesional en gestión y dirección de residencias de la 
tercera edad y centros de viviendas tuteladas. 

 

 Funciones del director de una residencia geriátrica. 
 

 Proporcionar los conocimientos administrativos y de gestión 
necesarios para desempeñar el cargo de Director. 

 

 Conocer el marco legal vigente de aplicación a las residencias de 
tercera edad y viviendas tuteladas. 

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

 

 Tramitación administrativa de una Residencia de tercera edad. 
 

 Posibilidades inmobiliarias del sector de tercera edad en España. 
 

 Los contratos de aportación de vivienda a cambio de renta vitalicia 

(efectos respecto a residencias de tercera edad.).  
 

 Diseño y creación de Viviendas Tuteladas para personas mayores. 
 

 Gestión de Viviendas Tuteladas. 

 
 Due diligence preliminar a la creación de una residencia de tercera 

edad. 
 

 Análisis del coste de la estancia en centros residenciales de 

mayores. 
 

 La viabilidad técnica de una residencia de tercera edad.  
 

 Las ventajas de los centros mixtos concertados.  
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 Plan estratégico de una residencia de tercera edad.  
 

 Marketing Mix de una residencia de tercera edad. 
 
 Modelo de Business Plan de tercera edad. Plan de empresa para la 

construcción de complejo mixto entre residencia de tercera edad y 
viviendas tuteladas.  

 
 Estrategia de posicionamiento de un complejo mixto de residencia 

de tercera edad y viviendas tuteladas. 

 
 Estudio de viabilidad de promoción de una residencia de tercera 

edad.  
 

 Proceso para constituir una residencia de tercera edad.  

 
 Ventajas e inconvenientes antes de invertir en residencias de 

tercera edad.  
 

 Tramitación administrativa de una residencia de tercera edad.  

 
 Requisitos de una residencia de tercera edad. 

 
 Plan de Seguridad en residencias de la tercera edad. 

 
 Protección contra incendios y diseño de una Residencia de Tercera 

Edad. 

 
 El control de calidad en la gestión de residencias de tercera edad. 

 
 Plan de recursos humanos de una residencia de tercera edad.  

 

 Subvenciones. Solicitud de ayudas para estancias en residencias de 
tercera edad. 
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Introducción 
 

 

 
 

 
Para visualizar la demografía del mercado de viviendas para personas de la 

tercera edad hay que pensar en el tsunami de la generación del baby boom.  
 
España tiene la esperanza de vida más alta de Europa, con 86 años para las 

mujeres españolas y 80 para los hombres en el año 2050. 
 

Se espera que la población envejezca en los próximos años, con la previsión de 
que las personas de + de 65 años representen el 38% de la población en el 2050 
en España. 

 
Se espera que la tasa de dependencia promedio en España ascienda a casi el 

46,5% en 2040. 
 
Las tres categorías principales de vivienda para personas mayores son vida 

independiente, vida asistida y cuidados intensivos. Dentro de estos existen 
subdivisiones adicionales basadas en la cantidad y los tipos de asistencia, 

atención o servicios médicos prestados. 
 
Las instalaciones de vida independiente no ofrecen asistencia con actividades de 

la vida diaria o servicios médicos. Las instalaciones de vivienda asistida brindan a 
los residentes servicios que ayudan con las actividades de la vida diaria. Estos 

incluyen la preparación de alimentos, transporte, asistencia para bañarse, comer, 
lavar la ropa, medicamentos y otros requisitos de vida personal. 
 

Finalmente, las residencias de tercera edad y las instalaciones de cuidados 
agudos ofrecen servicios médicos completos además de otros servicios. Estas 

propiedades abarcan desde hogares de ancianos tradicionales hasta unidades 
especialmente diseñadas para personas mayores con enfermedad de Alzheimer. 
 

Un concepto erróneo del sector es creer que todas las personas mayores de 65 
años querrán mudarse a instalaciones de alojamiento de tercera edad. La edad 

promedio de una persona que ingresa a una instalación de vivienda asistida es 
de 85 años, no de 65 años. Y muchas veces no es por falta de ganas o 
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necesidad, sino porque el alto coste de las residencias de tercera edad les obliga 

a permanecer en sus hogares hasta que se ven obligados a salir. 
 

El sector de las residencias de tercera edad y de viviendas tuteladas está 
consolidándose como una de las opciones más rentables entre los inversores 
inmobiliarios. 

 
La razón por la que los inversores inmobiliarios apuestan por las residencias de 

tercera edad y las viviendas tuteladas es el hecho de que este tipo de inversión 
tiene rendimientos más altos que la mayoría de los otros activos inmobiliarios. 
De hecho, este sector ya ha superado al resto del mercado inmobiliario en 

términos de flujo de ingresos, apreciación y retorno total de la inversión. 
  

Ya hay SOCIMIs especializadas en la inversión inmobiliaria de residencias, cuyo 
objetivo es crear una cartera inmobiliaria de activos relacionados con el sector de 
la tercera edad, con el propósito de maximizar los retornos de los accionistas a 

través de una gestión activa del patrimonio adquirido. 
 

La madurez del sector ha dividido las empresas entre empresas propietarias y 
empresas operativas (PropCo/OpCo) y ha abierto la puerta a inversores 
inmobiliarios para crear nuevas maneras de invertir en el sector de residencias 

de tercera edad. 
 

A pesar de que el número de residencias de tercera edad y de camas ha 
aumentado en los últimos años, la demanda de camas sigue siendo mayor que la 

oferta actual. Esto tiene como consecuencia una tasa de ocupación elevada: 
mayor rentabilidad para el inversor inmobiliario.  
 

El desequilibrio entre la oferta y la demanda y la importancia que le da la 
población a la salud por encima de otras necesidades hace que el mercado de las 

residencias para la tercera edad sea más resiliente que otros sectores 
inmobiliarios tradicionales y permite tener altas tasas de ocupación también en 
tiempos de crisis. 

 
El aumento de precios de las residencias de tercera edad está teniendo como 

consecuencia que algunos inversores prefieran adquirir terrenos terciarios donde 
construir la residencia. Una gestión que alarga el inicio de la actividad entre 18 y 
24 meses más. Tiempo que se tarda en construir la residencia. 

 
Lo que tradicionalmente se consideraba una opción peor se ha convertido en la 

opción preferente para los inversores en el mercado de las residencias en 
España. Aunque los tiempos se alargan entre la construcción y luego las 
gestiones para llenar la residencia, esta solución permite abaratar la inversión 

ese 50% de las residencias activas en venta. 
 

Esta situación también conlleva que propietarios de terrenos terciarios, 
constructores en su mayoría, consideren una opción rentable y real promover 
una residencia de tercera edad o una promoción de viviendas tuteladas. 
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En la guía práctica de viviendas tuteladas y residencias de tercera edad se 

analizan todas estas cuestiones desde una perspectiva práctica, por lo que 
resulta de gran utilidad antes de iniciar la promoción de una residencia de 

tercera edad. 
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PARTE PRIMERA.  

Tercera edad: el nuevo sector. 

 

Capítulo 1. Viviendas tuteladas y residencias de tercera edad: 
un sector inmobiliario imprescindible. 
 

 

 
 

 

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

 


