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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. Segtin Belén Ma-
rron, profesora de la EAE Busi-
ness School y autorade un estudio
sobre el sector sociosanitario en
Espafia, esas viviendas, pensadas
para personas de mas de 65 afios
con autonomia personal y un ni-
vel econdémico por encima de la
media, se incrementaran un 10%
en los proximos afos.

Enelotro extremo, la experien-
cia de la pandemia en las residen-
cias, conlaaltamortalidad y el ais-
lamiento que se impuso durante
laprimera ola, hareducidolaocu-
pacion de los centros privados al
85%, segun los datos de ACRA, la
patronal del sector en Catalunya.

“El senior o retirement living es
un concepto que esta todavia en
una etapa muy incipiente en Es-
pafia, aunque esta muy consolida-
do en paises como Estados Uni-

En Barcelona, el 21%
de los hogares son de
jubilados, y en el 8,7%
vive sola una persona
mayor de 65 afios

Al cambiar de casa,
los impuestos se
llevan el 20% del valor

delavivienda y
frenan la movilidad

dos, Canada, Dinamarca o Finlan-
dia”, sefiala Juan Manuel Pardo,
director del area de vivienda de la
consultora JLL. Aqui, explica la
firma, hay algunos ejemplos de re-
sort en costa, donde la mayoria de
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-
gracion social y compartir expe-
riencias y hobbies. Otro formato,
que aun no ha aterrizado en Espa-
fa, es el coliving senior, en el que
un operador explota las viviendas
enrégimen de alquiler.

“Hay muchos inversores pre-
guntando y con ganas, pero pocos
proyectos en marcha, porque no
tenemos experiencia de que este
modelo también funcione en Es-

Los retos del envejecimiento

La crisis de la covid dispara el interés
por invertir en viviendas para séniors

El deseo de envejecer en el hogar vacia el 15% de las plazas en residencias privadas

pafa”, reconoce Pardo. Aqui, una
empresa como Las Arcadias ha
desarrollado un modelo mixto:
promovié apartamentos asisti-
dos, en el centro de Madrid y Bar-
celona, que vendio a inversores o
usuarios y hoy es solo operador.
Este afio, el fondo estadounidense
King Street ha anunciado su en-
trada en Espafia, aliado con Apa-
nemi, laentidad liderada por Juan
Velayos y Marcus Donaldson, pa-
ra hacer una urbanizacion de vi-
viendas de lujo para mayores de
70 afios en La Moraleja (Madrid),
con una inversion de 20 millones
deeuros.

“Los inversores buscan ubica-
ciones en Madrid, Barcelona, Va-
lencia o Malaga, en entornos ur-
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banos con rentas altas, para que
atraiganalosresidentesdelazona
y estos sean capaces de pagarlos”,
reconoce Pardo.

La consolidacién de los com-
plejos de viviendas con servicios
para personas mayores podria
ademasliberar tensiones del mer-
cado inmobiliario: en muchos ca-
sos viven solas, o en pareja, en pi-
sos céntricos que tienen mas su-
perficiedelaquenecesitan. Segiin
los datos de la Encuesta Sociode-
mografica del Ayuntamiento de
Barcelona, el 21,6% de los hogares
de la ciudad estan formados por
personas jubiladas, y en un 8,7%
de los casos vive sola una persona
mayor de 65 afios.

Joan Rafols, presidente de la

CambradelaPropietat Urbanade
Barcelona, destaca que “en Espa-
fa la movilidad se ve penalizada
por la fiscalidad que grava la
transmision de viviendas, que es
la mas alta de Europa”. Rafols re-
cuerda que desde hace tres afios
los mayores de 65 afios no tribu-
tan por laganancia patrimonial en
el IRPF al vender su vivienda ha-
bitual. “Pero si que pagan la plus-
valia municipal, que ahora se de-
termina a partir del nuevo valor
catastral que ha fijado Hacienda,
de manera que para quien ha vivi-
dovarias décadas en unagran ciu-
dad suele suponer mas del 10%
del precio de venta”. La compra
deotroinmueble, por su parte, de-
be pagar el impuesto de transmi-

Una pareja de jubilados, de turismo en el centro de Barcelona

siones patrimoniales y actos juri-
dicos documentados (un 10% en
Catalunya) y los gastos de registro
y notaria. “En muchos casos cam-
biar de piso esirse de unogrande o
céntrico a otro mas pequefio y
peor ubicado y que la diferencia
de valor se la quede Hacienda. Asi
que lagente opta por envejecer en
su casa”, sefiala Rafols.

Los propietarios de una segun-
da residencia, por su parte, pue-
den venderla y estan también
exentos de tributar por la ganan-
cia en el IRPF si vale menos de
240.000 euros y reinvierten su
importe en la constitucién de una
renta vitalicia, que tributa a un ti-
po de solo el 8% para los mayores
de 75 afos. La constitucion de
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rentas vitalicias también puede
hacerse conlaventadelavivienda
habitual y “es una férmula que
permite financiar el coste de una
residencia cuando no es suficien-
te conlaayudaala dependenciay
la pension”, recuerda Cinta Pas-
qual, presidenta de ACRA. Tam-
bién permitiria financiar el pago
del alquiler de un coliving senior,
como férmulas como Pensium,
una firma especializada en ade-
lantar el alquiler de su vivienda a
personas mayores para que con
esasrentas puedan pagar unaloja-
miento especializado.

Un freno importante para los
proyectos de vivienda sénior es la
ordenacion urbanistica, que fijala
superficie minima de las vivien-
das, su equipamiento o la obliga-
toriedad de contar con aparca-
miento, en unos parametros que
llegan a hacer inviables los pro-
yectos. Las residencias, ademas,
pueden hacerse en suelo privado
calificado como de equipamien-
tos, perono asilas viviendas asisti-
das.“Enel areametropolitana hay
poco suelo y muy caro, por lo que
al final salen productos que estan
fuera del alcance de las personas
de clase media”, sefiala Rafols.e

La baja financiacion publica ahoga
a las residencias y ya provoca cierres

Faltan 134.000 plazas para alcanzar los niveles de cobertura europeos

R.SALVADOR Barcelona

Espafia cuenta con 4,3 plazas de
residencia por cada 100 habitan-
tes mayor de 65 afos, una de las
coberturas mas bajas de Europa,
y pese al envejecimiento crecien-
te de la poblacion desde el 2019
han crecido menos de un 1% y
han bajado incluso en Navarra,
Aragon, Baleares, Canarias y Ex-
tremadura por el cierre de cen-
tros. “Sobre el papel es un sector
con gran potencial que atrae alos
inversores. Pero la realidad es
que la falta de financiacion publi-
caahogaalasresidencias concer-
tadas, que son la mayoria porque
una gran parte de la poblacion no
puede financiar una plaza priva-
da”, sefiala Cinta Pasqual, presi-
denta de ACRA, la patronal del
sector en Catalunya.

Espafia cuenta con 384.251
plazas en residencias de la terce-
raedad, segunlos datos del CSIC,
dostercios de ellas publicas o con
algun concierto con el sector pu-
blico, y se necesitarian 134.000
mas para alcanzar los niveles de
cobertura europeos, segun JLL.

Laconsultora sefiala que es po-
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
preciosalcanzanlos 2.800 euros/
mes en ciudades como Madrid,

Nuevo modelo:
mas amigable
y mas caro

m El Ministerio de Servi-
cios Sociales esta elabo-
rando una nueva norma-
tivade acreditacion de
las residencias que fijara
que estén en zona urba-
na, tengan un maximo de
90 plazas, unidades de
convivencia de 15 perso-
nasy el 65% de las habi-
taciones individuales.
Tras la crisis de la covid
“se buscaunmodelo de
centro mas amigable,
pero que operativamen-
te es mas caro”, explica
Juan M. Pardo (JLL),
que recuerda que “las
competencias son de las
autonomias, y algunas ya
han dicho que nolo apli-
caran”. La patronal, por
su parte, lamenta que no
se elabore también una
memoria econdmica que
definalos costes del mo-
delo y como financiarlo.

Una pareja en una residencia para mayores en Barcelona

Barcelona o Bilbao. “Esa dificul-
tad econdmica hace que solo per-
sonas con problemas de salud va-
yan a las residencias, lo que hace
que los costes de los centros sean
mayores, la operativa mas com-
pleja y las estancias de los resi-

dentes mads cortas que en otros
paises europeos”, sefiala Juan
Manuel Pardo, director del area
de vivienda de la consultora JLL.

Asi, explica Pasqual, mientras
que en Catalunya las residencias
privadas tienen 8.500 plazas li-

Plazas de residencia para mayores

Plazas de atencion residencial por cada 100 habitantes de 65 o mas aiios
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bres, hay 20.000 personas en lis-
ta de espera para acceder a una
plaza publica o concertada. Pas-
qual seniala que la Generalitat pa-
ga 1.944 euros mensuales por
usuario dependiente a las resi-
dencias concertadas “cuando en
los centros publicos estimamos
que el coste ronda los 4.000 eu-
ros mensuales”. En Europa, solo
es menor el precio concertado en
Portugal, Eslovenia y Chequia.
En este precio, ademas, hay un
extrade 196 euros mensuales que
asumio la administracion por los
costes asociados a la covid que
prevéretirar el afo proximo. “Sin
embargo,lanueva regulacion au-
menta las necesidades de perso-
nal”, sefiala Pasqual, que recuer-
daquelapatronal también desea-
ria aumentar salarios para hacer
frente a la escasez de personal.
Los usuarios de residencias tie-
nenunaedad mediasuperiora85
afios, y en los centros trabajan
180.000 personas (casi un em-
pleado por cada dos residentes).
Ajuicio de Pardo,laentradade
grandes operadores internacio-
nales, sobre todo franceses, que
esta impulsando la concentra-
cion del sector, creara empresas
mas eficientes que podran ofre-
cer precios mas ajustados. Para
Pasqual, sin embargo, “ahora la
mayoria de las empresas tienen
una o dos residencias y dan una
atencion de proximidad. Estan
llegando empresas controladas
por grandes fondos, y la ventaja
que da el tamarfio la aprovechan
paraaumentar surentabilidad”.e



