
Este año se producirá en
Chile un hito demográfi-
co relevante. La pobla-
ción mayor de 60 años

(19,2%) superará a la menor de 15
años (18,4%). En 2050, en tanto,
las personas sobre las seis déca-
das duplicarían a las menores, al-
canzando el 32% de los habitan-
tes del país, según indican las
proyecciones de un trabajo publi-
cado por el Instituto Nacional de
Estadísticas (INE) en 2022.

En este contexto de progresi-
vo envejecimiento de la pobla-
ción —en el 2000 solo 10,8% de
los chilenos tenía sobre 60
años—, el segmento inmobilia-
rio de residencias de alto están-
dar para adultos mayores se ha
duplicado en la última década,
con altos niveles de ocupación, y
se prevé la apertura de nuevos
centros en los próximos años. 

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 últimos cinco años
se registra la apertura de siete
centros, con más de 400 camas
nuevas, es decir, casi 10% del to-
tal en la industria.

A junio de este año, 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 m² 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
años, según datos a nivel nacio-
nal de la consultora Colliers. 

Así, tanto en m2 construidos
como en camas y establecimien-
tos, este mercado ha crecido
120% en un decenio. En ese con-
texto, la ocupación promedio ac-
tual en estos recintos es de 96%,
misma cifra que hace un año. 

Augusto Matte, consultor
del área de Estudios de Co-
lliers, señala que si bien la
apertura de siete recintos en
cinco años es “una cifra por de-
bajo de la media en los últimos
15-20 años, donde se estima un
promedio de 10 centros por ca-
da cinco años, es un número
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 consolidación, las oportu-
nidades se van acotando”.

Zonas y precios

Según Colliers, la comuna de
Las Condes concentra cerca de
la mitad de las habitaciones en
este rubro. “Esto se explica, da-
da la alta cantidad de m² abarca-
dos, además de la alta concen-
tración de población ABC1, la
cual representa un 55% de la co-
muna”, consigna. A la vez, des-
tacan Vitacura, Ñuñoa, Lo Bar-
nechea y La Florida.

El 90% de la superficie cons-
truida está en la Región Metropo-
litana; otro 4%, en Osorno y Puer-
to Varas; 3%, en Valparaíso; 2%,
en Concepción, 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 Corporación Chileno-
Alemana de Beneficencia con-
centran 69% de este mercado,
según Colliers. 

Sobre las razones del avance
del sector, Alejandro Espinoza,
gerente general de Senior Suites
y presidente de la Asociación
Gremial de Residencias para
Adultos Mayores (Agram), ex-
plica que esto se debe a que la
población mayor, tercera y cuar-
ta edad, “ha tenido un conside-
rable aumento durante las últi-
mas décadas”. A ello, añade, se
suma “la búsqueda de un cuida-
do especializado por parte de fa-
miliares e individuos, con aten-
ción 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 amplíe la cantidad de
camas y servicios de cuidado dis-
ponibles. Sin embargo, creo que la
velocidad de crecimiento del sector
es todavía lenta, considerando la
cantidad de personas mayores en
Chile y sus necesidades”.

Marinovic señala que “para
el correcto desarrollo de una
residencia, los costos inmobi-
liarios —construcción, 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, alimentación 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 están casi
plenamente ocupadas”.

Uno de los costos que la-

mentan en el sector es el aso-
ciado a la decisión de la Direc-
ción 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 inversión

En Colliers indican que en los
últimos meses se anunció la
construcción de nuevas resi-
dencias, una de ellas en Peñalo-
lén, lo que implica la entrada de
una nueva comuna al sector.
Matte señala que este año y el
próximo, 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
próximos años proyectan la
apertura de una nueva residen-
cia en Lo Barnechea. Agrega que
también prevén desarrollos en
Concepción y Viña del Mar,
donde la inversión 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-
tán trabajando en dos proyectos
que totalizan cerca de 240 camas
nuevas, ubicados en zonas don-
de no tienen presencia. Añade
que con esos planes, llegarían a
13 residencias en tres ciudades y
ocho comunas, con un total de
1.500 camas.

Residencias para adultos mayores
a tope y crecen proyectos ante
envejecimiento de la población
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EXISTEN SOBRE 4.300 CAMAS DISTRIBUIDAS EN 37 RECINTOS DE ALTO ESTÁNDAR, CON 96% DE OCUPACIÓN:

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

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

Se prevé que
en Chile, al
2050, cerca
de un tercio de
la población
tenga más de
60 años. Este
2024, la cifra
llegaría al
19,2%, según
el INE. 
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Las sonrisas falsas son lo peor. Se notan a
kilómetros de distancia y cuesta entender que
existan personas que cambian como semáforo:
cuando dan la luz verde entran a un piso de
escritorios en plantas libres, poniéndose la
máscara y sonriendo a diestra y a siniestra. En
particular, yo no sé si prefiero eso —el autó-
mata— a un líder que camine por el largo
pasillo del espacio común sin
saludar a nadie, con la cabeza
gacha. Sin ver. Ensimismado.
Lleno de problemas.

Hace unos meses tuve la oportu-
nidad de juntarme con un exjefe en
una comida larga y conversada.
Además de reírnos de las andanzas
pasadas, me confesó que él siem-
pre contaba una anécdota mía de
la que aprendió mucho. Horror,
pensé. Comienza por recordarme un día en que
visitábamos una operación minera y él “se había
levantado con la pata izquierda”. A primerísima
hora comenzábamos una reunión con un equipo
de personas de varios niveles que, expectantes,
se habían preparado para conversar con el jefe.
Se me apareció la escena: todos ilusionados, y él
con mala cara. Y me dice “te acuerdas que
alguien sugirió que nos tomáramos una foto, y
yo no me di cuenta; te acuerdas que contesté sin
escuchar y dije que comenzáramos la reunión
porque había muchos temas que analizar y poco

tiempo”. Y le vi la cara a él, de repente como un
flash, sin ninguna sonrisa. Serio. Y ahí, me dijo,
tú me miraste y levantaste la mano para sugerir
que cambiáramos la reunión para una hora más
tarde. Él se acordaba de haberme mirado con
cara de what?, pero encontró cierta verdad y
criterio en lo sugerido y reagendó la reunión. La
hicimos esa misma tarde y comenzó con la foto

del equipo, como debería haber sido horas
antes. Dice él que se acuerda de esto muchas
veces y lo cuenta como una gran lección. Yo no
me acordaba.

Qué es mejor, ¿enfrentar la vida de la oficina
a pesar de que hemos tenido uno de esos días en
que amanecemos con el pie izquierdo? ¿O can-
celar las cosas críticas para evitar cometer
errores no forzados producto de estar con la
mente, el corazón y el alma en otra parte? Qué
se hace: ¿aparentamos y nos ponemos la sonrisa
falsa, o antes de llegar a esa situación y sabien-

do que las cosas van a estar en contra por
factores no controlables rearmamos el día
dentro de lo que se puede? La respuesta es:
depende. Pero siempre vale la pena calibrar y
observar las consecuencias.

¿Y qué tiene que ver esto con el propósito?
Quizás aquí me pase dos pueblos, pero siento
que un líder que camina por los pasillos cabizba-

jo, que no sonríe ni mira a nadie, que gruñe en
las reuniones y que no habla mucho, desinfla la
búsqueda de propósito dentro de la organiza-
ción. ¿Por qué? Porque la retribución que viene
del trabajo y que le da sentido tiene mucho que
ver con la percepción de cuánto valor agrega-
mos, de cómo somos vistos, de quiénes se dan
cuenta de la diferencia que hacemos y que ese
esfuerzo marginal que desplegamos se refleje y
se reconozca. No digo que debamos ser amigos
y contarnos todo cada vez; por el contrario, digo
que el profesionalismo del líder implica saber

que todas las personas lo miran todo el rato y
tienen grandes expectativas de su opinión que se
manifiesta en las palabras, en las acciones y en
el lenguaje corporal. Cuidar estos aspectos es
alimentar la cultura y hacer que las personas se
sientan consideradas. 

Por eso, si no se puede reagendar reuniones
o delegar responsabilidades en algún momen-
to particular, entonces debe haber una sonri-
sa que nos permita esconder el drama interno
que no corresponde mostrar si es ocasional;
una sonrisa que muestre el carácter y el cri-
terio. Y si eso no es posible, entonces mejor
no asistir a esas reuniones. Y lo digo yo, que
soy pésima para las sonrisas falsas. Pero que
sabe que la percepción y la imagen se forman
en los momentos malos, en aquellas instancias
en que se nos pone a prueba. Es ahí donde
está la diferencia, mostrar carácter y dar con
el criterio —ambos a veces escasos—. Y
saber manejar estos momentos a distinto
nivel, entregando más o menos información,
contribuye a que todos nos entendamos. Mi
exjefe tenía un segundo ejemplo que contaba
sobre su paso por Chile y que se refería a sus
aprendizajes conmigo. Pero ese me lo guardo.
Es bueno saber que en alguna parte se deja
huella. Y a veces cuando vemos a alguien con
una sonrisa que sabemos es “falsa”, podemos
empatizar. Tiene un rol que cumplir y no
necesariamente está en su día.

Sonrisas falsas y propósito
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A VECES CUANDO VEMOS A ALGUIEN CON UNA
SONRISA QUE SABEMOS ES “FALSA”, PODEMOS

EMPATIZAR. TIENE UN ROL QUE CUMPLIR Y NO
NECESARIAMENTE ESTÁ EN SU DÍA.
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El factor regulatorio estaría jugando en contra
de la expansión del segmento de residencias para
adultos mayores y las casas de acogida, al punto
de provocar el cierre de algunos de estos esta-
blecimientos.
Así lo indican, en una carta al director publicada
el 15 de agosto en “El Mercurio”, Soledad Alcal-
de, presidenta Red Eleam (fundación que apoya
a los hogares o Establecimientos de Larga Esta-
día para los Adultos Mayores); Alejandro Espi-
noza W., presidente Asociación Residencias
Adulto Mayor, y Mario Melin, presidente Aso-
ciación 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
últimos dos años, 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 la ruina”.
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
prohibición de la Dirección del Trabajo respecto
del uso de turnos excepcionales pensados para
instituciones que operan 24/7”.
Explican que estas condiciones “son solo algunos de
los obstáculos y la discriminación que enfrentan los
establecimientos de cuidados a personas mayores”.

EL FACTOR REGULATORIO que puede limitar la oferta
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