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ECONOMIA

MARCO GUTIERREZ V.

ste afio se producird en
Chile un hito demografi-
co relevante. La pobla-
cién mayor de 60 afios
(19,2%) superard a la menor de 15
anos (18,4%). En 2050, en tanto,
las personas sobre las seis déca-
das duplicarfan a las menores, al-
canzando el 32% de los habitan-
tes del pafs, segun indican las
proyecciones de un trabajo publi-
cado por el Instituto Nacional de
Estadisticas (INE) en 2022.

En este contexto de progresi-
vo envejecimiento de la pobla-
cién —en el 2000 solo 10,8% de
los chilenos tenfa sobre 60
afios—, el segmento inmobilia-
rio de residencias de alto estdn-
dar para adultos mayores se ha
duplicado en la dltima década,
con altos niveles de ocupacién, y
se prevé la apertura de nuevos
centros en los préximos afnos.

Si bien en el primer semestre
de 2024 no se registraron nue-
vos proyectos de senior houses
—activos inmobiliarios orienta-
dos al cuidado del adulto ma-
yor—, en los dltimos cinco afos
se registra la apertura de siete
centros, con mds de 400 camas
nuevas, es decir, casi 10% del to-
tal en la industria.

A junio de este afio, la superfi-
cie construida en estos recintos
totalizaba 207.424 metros cua-
drados en 37 recintos, mientras
que hace una década —fines de
2014— eran 94.027 m?distribui-
dos en 17 centros. A la vez, hasta
el sexto mes, la cantidad de ca-
mas sumaba 4.382, superior a
las 1.990 unidades de hace 10
afios, segtin datos a nivel nacio-
nal de la consultora Colliers.

Asi, tanto en m? construidos
como en camas y establecimien-
tos, este mercado ha crecido
120% en un decenio. En ese con-
texto, la ocupacién promedio ac-
tual en estos recintos es de 96%,
misma cifra que hace un afio.

Augusto Matte, consultor
del drea de Estudios de Co-
lliers, sefiala que si bien la
apertura de siete recintos en
cinco afos es “una cifra por de-
bajo de la media en los ultimos
15-20 anos, donde se estima un
promedio de 10 centros por ca-
da cinco afios, es un nimero
bastante comprensible, enten-
diendo que responde a la ma-
durez del mercado y a la oferta
y demanda disponible. A me-
dida que un mercado encuen-
tra consolidacién, las oportu-
nidades se van acotando”.

Zonas y precios

Segtn Colliers, la comuna de
Las Condes concentra cerca de
la mitad de las habitaciones en
este rubro. “Esto se explica, da-
dala alta cantidad de m? abarca-
dos, ademds de la alta concen-
tracién de poblacién ABCI, la
cual representa un 55% de la co-
muna”, consigna. A la vez, des-
tacan Vitacura, Nufioa, Lo Bar-
nechea y La Florida.

El 90% de la superficie cons-
truida estd en la Regién Metropo-
litana; otro 4%, en Osorno y Puer-
to Varas; 3%, en Valparaiso; 2%,
en Concepcién, y 1%, en Valdivia.

Los valores para los usuarios
van desde 30 a 80 UF para pa-
cientes autovalentes y de 65 a
120 UF para personas postradas.

Actores y costos

Las firmas Acalis, Senior Sui-
tes y la Corporacién Chileno-
Alemana de Beneficencia con-
centran 69% de este mercado,
segtin Colliers.

Se prevé que
en Chile, al
2050, cerca
de un tercio de
la poblacion
tenga mas de
60 afios. Este
2024, la cifra
llegaria al
19,2%, seglin
el INE.
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EXISTEN SOBRE 4.300 CAMAS DISTRIBUIDAS EN 37 RECINTOS DE ALTO ESTANDAR, CON 96% DE OCUPACION:

Residencias para adultos mayores
a tope y crecen proyectos ante
envejecimiento de la poblacion

Actores del rubro comentan sus préximos planes en este segmento del sector inmobiliario en Chile. E1 90% de

los senior houses estd en la RM y casi la mitad de las camas se encuentra en Las Condes.

EL FACTOR REGULATORIO que puede limitar la oferta

El factor regulatorio estaria jugando en contra
de la expansién del segmento de residencias para
adultos mayores y las casas de acogida, al punto
de provocar el cierre de algunos de estos esta-
blecimientos.

Asilo indican, en una carta al director publicada
el 15 de agosto en “El Mercurio”, Soledad Alcal-
de, presidenta Red Eleam (fundacion que apoya
a los hogares o Establecimientos de Larga Esta-
dia para los Adultos Mayores); Alejandro Espi-
noza W., presidente Asociacion Residencias
Adulto Mayor, y Mario Melin, presidente Aso-
ciacién Nacional Eleam.

Indican que las restricciones “han sido un portazo
hacia los adultos mayores y solo han conseguido el
cierre del 15% de estos establecimientos en los
tiltimos dos afios, como el caso de algunas sedes
del Hogar de Cristo, y han forzado a muchos hoga-

res a operar en condiciones irregulares o al borde
de laruina”.

Y agregan: “Estas instituciones, en vez de recibir
apoyo para su real y eficiente funcionamiento, solo
se han visto enfrentadas a una serie de barreras y
exigencias por parte del Estado. Estas limitantes
impuestas solo reflejan indolencia y abandono ante
el cuidado de los adultos mayores y que no entien-
den las necesidades de cuidado de la cuarta edad”.
Ponen como ejemplo la exigencia de “instalar un
ascensor en casas adaptadas de dos pisos, cuan-
do existen otros mecanismos de traslado, o la
prohibicion de la Direccion del Trabajo respecto
del uso de turnos excepcionales pensados para
instituciones que operan 24/7".

Explican que estas condiciones “son solo algunos de
los obstaculos y la discriminacion que enfrentan los
establecimientos de cuidados a personas mayores”.

Sobre las razones del avance
del sector, Alejandro Espinoza,
gerente general de Senior Suites
y presidente de la Asociacién
Gremial de Residencias para
Adultos Mayores (Agram), ex-
plica que esto se debe a que la
poblacién mayor, tercera y cuar-
ta edad, “ha tenido un conside-
rable aumento durante las dlti-
mas décadas”. A ello, anade, se
suma “la btisqueda de un cuida-
do especializado por parte de fa-
miliares e individuos, con aten-
cién personalizada y especialis-
tas para atender cada una de las

necesidades que requiere esta
etapa de la vida”.

Francisco Marinovic, CEO de
Acalis Latam, comenta que “es
muy positivo que haya nuevas re-
sidencias y se amplie la cantidad de
camas y servicios de cuidado dis-
ponibles. Sin embargo, creo que la
velocidad de crecimiento del sector
es todavia lenta, considerando la
cantidad de personas mayores en
Chile y sus necesidades”.

Marinovic sefiala que “para
el correcto desarrollo de una
residencia, los costos inmobi-
liarios —construccién, terre-

no, permisos e impuestos—
son muy relevantes y pueden
determinar su éxito o fracaso.
A esto hay que sumarle los
costos directos, como perso-
nal, alimentacién y otros, lo
que obliga a cobrar precios
que para muchos pueden ser
altos, aunque sabemos que son
bastante menores que asumir
cuidados domiciliarios. De to-
das formas, en estas condicio-
nes, la demanda sigue siendo
alta y las residencias estdn casi
plenamente ocupadas”.

Uno de los costos que la-

Superficie construida
y cantidad de camas
a nivel nacional

Cifras acumuladas al cierre de
cada periodo en senior house.

Metros N° de
cuadrados camas
75.933 1.520
88.338 | 1.804
90.103 | 1.889
94.027 1.990
94.027 | 1.990
130.701 2.853
154979 | 3.401
174.751 | 3.784
175.791 3.806
184154 | 3.842
184.154 3.842
188.869 | 3.926
..207.424 | 4.382
207.424 4.382

*I semestre

Fuente Colliers EL MERCURIO

mentan en el sector es el aso-
ciado a la decisién de la Direc-
cién del Trabajo de impedir el
otorgamiento de jornadas ex-
cepcionales, como turnos de 12
horas diarias de trabajo, al per-
sonal de los establecimientos

de cuidado de adultos mayo-
res (ver recuadro).

Planes de inversion

En Colliers indican que en los
tltimos meses se anuncié la
construccién de nuevas resi-
dencias, una de ellas en Penalo-
1én, lo que implica la entrada de
una nueva comuna al sector.
Matte sefiala que este ano y el
préximo, se espera el inicio de
operaciones de al menos tres
nuevos centros, sumando sobre
300 camas en total.

Alejandro Espinoza, de Senior
Suites, comenta que para los
préximos afnos proyectan la
apertura de una nueva residen-
cia en Lo Barnechea. Agrega que
también prevén desarrollos en
Concepcién y Vifia del Mar,
donde la inversién aproximada
de cada establecimiento supera
los US$ 15 millones.

Francisco Marinovic, de Aca-
lis Latam, sostiene que “el mun-
do adulto mayor se ha hecho in-
teresante para los inversionistas
inmobiliarios”. Afirma que es-
tén trabajando en dos proyectos
que totalizan cerca de 240 camas
nuevas, ubicados en zonas don-
de no tienen presencia. Afade
que con esos planes, llegarfan a
13 residencias en tres ciudades y
ocho comunas, con un total de
1500 camas.



