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paña”, reconoce Pardo. Aquí, una
empresa como Las Arcadias ha
desarrollado un modelo mixto:
promovió apartamentos asisti-
dos, enel centrodeMadridyBar-
celona, que vendió a inversores o
usuarios y hoy es solo operador.
Esteaño,elfondoestadounidense
King Street ha anunciado su en-
trada en España, aliado con Apa-
nemi,laentidadlideradaporJuan
Velayos yMarcusDonaldson, pa-
ra hacer una urbanización de vi-
viendas de lujo para mayores de
70años enLaMoraleja (Madrid),
con una inversión de 20millones
deeuros.
“Los inversores buscan ubica-

ciones enMadrid, Barcelona, Va-
lencia o Málaga, en entornos ur-

banos con rentas altas, para que
atraiganalosresidentesdelazona
y estos sean capaces depagarlos”,
reconocePardo.
La consolidación de los com-

plejos de viviendas con servicios
para personas mayores podría
ademásliberar tensionesdelmer-
cado inmobiliario: enmuchos ca-
sos viven solas, o en pareja, en pi-
sos céntricos que tienen más su-
perficiedelaquenecesitan.Según
los datos de la Encuesta Sociode-
mográfica del Ayuntamiento de
Barcelona,el21,6%deloshogares
de la ciudad están formados por
personas jubiladas, y en un 8,7%
de los casos vive sola unapersona
mayorde65años.
Joan Ràfols, presidente de la

siones patrimoniales y actos jurí-
dicos documentados (un 10% en
Catalunya)y losgastosderegistro
ynotaría. “Enmuchos casos cam-
biardepisoesirsedeunograndeo
céntrico a otro más pequeño y
peor ubicado y que la diferencia
devalorse laquedeHacienda.Así
que lagenteoptaporenvejeceren
sucasa”, señalaRàfols.
Los propietarios de una segun-

da residencia, por su parte, pue-
den venderla y están también
exentos de tributar por la ganan-
cia en el IRPF si vale menos de
240.000 euros y reinvierten su
importe en la constitucióndeuna
renta vitalicia, que tributa a un ti-
po de solo el 8%para losmayores
de 75 años. La constitución de

La crisis de la covid dispara el interés
por invertir en viviendas para séniors
El deseo de envejecer en el hogar vacía el 15% de las plazas en residencias privadas
ROSASALVADOR
Barcelona

La crisis de la covid ha disparado
el interés por el senior living, vi-
viendas con servicios para perso-
nas mayores, como alternativa a
las residencias. Según Belén Ma-
rrón, profesora de la EAE Busi-
nessSchoolyautoradeunestudio
sobre el sector sociosanitario en
España, esas viviendas, pensadas
para personas de más de 65 años
con autonomía personal y un ni-
vel económico por encima de la
media, se incrementarán un 10%
en lospróximosaños.
Enelotroextremo, laexperien-

cia de la pandemia en las residen-
cias,conlaaltamortalidadyelais-
lamiento que se impuso durante
laprimeraola,hareducidolaocu-
pación de los centros privados al
85%, según los datos deACRA, la
patronaldel sectorenCatalunya.
“El senior o retirement living es

un concepto que está todavía en
una etapa muy incipiente en Es-
paña,aunqueestámuyconsolida-
do en países como Estados Uni-

dos,Canadá,DinamarcaoFinlan-
dia”, señala Juan Manuel Pardo,
directordel áreadeviviendade la
consultora JLL. Aquí, explica la
firma,hayalgunosejemplosdere-
sortencosta, donde lamayoríade
los clientes son extranjeros, y
otros urbanos, donde el cliente es
mayoritariamente local. En todos
los casos son personas de alto po-
der adquisitivo que no solo bus-
can un hogar, sino también inte-
gración social y compartir expe-
riencias y hobbies. Otro formato,
queaúnnohaaterrizadoenEspa-
ña, es el coliving senior, en el que
unoperadorexplota las viviendas
enrégimendealquiler.
“Hay muchos inversores pre-

guntandoy conganas, peropocos
proyectos en marcha, porque no
tenemos experiencia de que este
modelo también funcione en Es-

EnBarcelona, el 21%
de los hogares son de
jubilados, y en el 8,7%
vive sola una persona
mayor de 65 años

Al cambiar de casa,
los impuestos se
llevan el 20% del valor
de la vivienda y
frenan lamovilidad

Una pareja de jubilados, de turismo en el centro de Barcelona
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CambradelaPropietatUrbanade
Barcelona, destaca que “en Espa-
ña la movilidad se ve penalizada
por la fiscalidad que grava la
transmisión de viviendas, que es
lamás alta de Europa”. Ràfols re-
cuerda que desde hace tres años
los mayores de 65 años no tribu-
tanporlagananciapatrimonialen
el IRPF al vender su vivienda ha-
bitual. “Pero sí que pagan la plus-
valía municipal, que ahora se de-
termina a partir del nuevo valor
catastral que ha fijado Hacienda,
demaneraqueparaquienhavivi-
dovariasdécadasenunagranciu-
dad suele suponer más del 10%
del precio de venta”. La compra
deotroinmueble,porsuparte,de-
be pagar el impuesto de transmi-
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rentas vitalicias también puede
hacerseconlaventadelavivienda
habitual y “es una fórmula que
permite financiar el coste de una
residencia cuando no es suficien-
te con la ayuda a la dependencia y
la pensión”, recuerda Cinta Pas-
qual, presidenta de ACRA. Tam-
bién permitiría financiar el pago
del alquiler de un coliving senior,
como fórmulas como Pensium,
una firma especializada en ade-
lantar el alquiler de su vivienda a
personas mayores para que con
esasrentaspuedanpagarunaloja-
mientoespecializado.
Un freno importante para los

proyectos de vivienda sénior es la
ordenaciónurbanística,quefija la
superficie mínima de las vivien-
das, su equipamiento o la obliga-
toriedad de contar con aparca-
miento, en unos parámetros que
llegan a hacer inviables los pro-
yectos. Las residencias, además,
pueden hacerse en suelo privado
calificado como de equipamien-
tos,peronoasílasviviendasasisti-
das.“Eneláreametropolitanahay
poco suelo ymuy caro, por lo que
al final salen productos que están
fuera del alcance de las personas
declasemedia”, señalaRàfols.c

La baja financiación pública ahoga
a las residencias y ya provoca cierres
Faltan 134.000 plazas para alcanzar los niveles de cobertura europeos

R. SALVADOR Barcelona

España cuenta con 4,3 plazas de
residencia por cada 100 habitan-
tes mayor de 65 años, una de las
coberturas más bajas de Europa,
ypesealenvejecimientocrecien-
te de la población desde el 2019
han crecido menos de un 1% y
han bajado incluso en Navarra,
Aragón, Baleares, Canarias y Ex-
tremadura por el cierre de cen-
tros. “Sobre el papel es un sector
congranpotencialqueatraea los
inversores. Pero la realidad es
quela faltadefinanciaciónpúbli-
caahogaalasresidenciasconcer-
tadas, que son lamayoría porque
unagranpartede lapoblaciónno
puede financiar una plaza priva-
da”, señala Cinta Pasqual, presi-
denta de ACRA, la patronal del
sectorenCatalunya.
España cuenta con 384.251

plazas en residencias de la terce-
raedad,segúnlosdatosdelCSIC,
dosterciosdeellaspúblicasocon
algún concierto con el sector pú-
blico, y se necesitarían 134.000
más para alcanzar los niveles de
coberturaeuropeos, según JLL.
Laconsultoraseñalaqueespo-

sible tener plaza en una residen-
cia privada en algunas comuni-
dades a partir de los 1.700 euros
mensuales. Sin embargo, para
personas con dependencia, los
preciosalcanzanlos2.800euros/
mes en ciudades como Madrid,

dentes más cortas que en otros
países europeos”, señala Juan
Manuel Pardo, director del área
deviviendade laconsultoraJLL.
Así, explica Pasqual, mientras

que en Catalunya las residencias
privadas tienen 8.500 plazas li-

bres, hay 20.000 personas en lis-
ta de espera para acceder a una
plaza pública o concertada. Pas-
qual señalaque laGeneralitatpa-
ga 1.944 euros mensuales por
usuario dependiente a las resi-
dencias concertadas “cuando en
los centros públicos estimamos
que el coste ronda los 4.000 eu-
ros mensuales”. En Europa, solo
esmenorelprecioconcertadoen
Portugal, Eslovenia y Chequia.
En este precio, además, hay un
extrade196eurosmensualesque
asumió la administración por los
costes asociados a la covid que
prevéretirarelañopróximo.“Sin
embargo,lanueva regulaciónau-
menta las necesidades de perso-
nal”, señala Pasqual, que recuer-
daquelapatronaltambiéndesea-
ría aumentar salarios para hacer
frente a la escasez de personal.
Los usuarios de residencias tie-
nenunaedadmediasuperiora85
años, y en los centros trabajan
180.000 personas (casi un em-
pleadoporcadadosresidentes).
A juiciodePardo, laentradade

grandes operadores internacio-
nales, sobre todo franceses, que
está impulsando la concentra-
ción del sector, creará empresas
más eficientes que podrán ofre-
cer precios más ajustados. Para
Pasqual, sin embargo, “ahora la
mayoría de las empresas tienen
una o dos residencias y dan una
atención de proximidad. Están
llegando empresas controladas
por grandes fondos, y la ventaja
que da el tamaño la aprovechan
paraaumentarsurentabilidad”.c

Una pareja en una residencia paramayores en Barcelona
ÀLEXGARCIA

Barcelona o Bilbao. “Esa dificul-
tadeconómicahacequesoloper-
sonasconproblemasdesaludva-
yan a las residencias, lo que hace
que los costesde los centros sean
mayores, la operativa más com-
pleja y las estancias de los resi-

Plazas de residencia paramayores
Plazas de atención residencial por cada 100 habitantes de 65 o más años
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Nuevomodelo:
másamigable
ymáscaro

n ElMinisteriodeServi-
ciosSocialesestáelabo-
randounanuevanorma-
tivadeacreditaciónde
lasresidenciasquefijará
queesténenzonaurba-
na, tenganunmáximode
90plazas,unidadesde
convivenciade15perso-
nasyel65%de lashabi-
taciones individuales.
Tras lacrisisde lacovid
“sebuscaunmodelode
centromásamigable,
peroqueoperativamen-
teesmáscaro”,explica
JuanM.Pardo(JLL),
querecuerdaque“las
competenciassonde las
autonomías,yalgunasya
handichoqueno loapli-
carán”.Lapatronal,por
suparte, lamentaqueno
seelaboretambiénuna
memoriaeconómicaque
defina loscostesdelmo-
deloycómofinanciarlo.


