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Economía: el mercado inmobiliario de
Puerto Varas entra en una fase de recesión
REGIÓN DE LOS LAGOS. Estudio de la U. San Sebastián y Tinsa da cuenta de que la capital regional está en etapa de
sobreoferta de inmuebles y que los indicadores del acceso a la vivienda son "severamente inalcanzables".
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Un estudio de la Facultad

de Arquitectura, Arte y
Diseño de la Universi-

dad San Sebastián (USS) y la
consultora Tinsa by Accumin
declaró que el mercado inmo-
biliario de Puerto Varas está en

fase de recesión. El informe si-
tuó a Puerto Montt en una eta-

pa de sobreoferta, fase previa a
la contracción.

Los datos corresponden al
segundo semestre de 2025 e in-
dican que el acceso a la vivien-

da es "severamente inalcanza-
ble" para la mayoría de los nú-
cleos familiares del territorio.

Esta situación derivó en que la
comuna lacustre registre una
recesión consolidada por la pa-
ralización de nuevas obras, y
que la capital regional manten-
ga una condición de sobreofer-

ta con riesgo de sumarse al pro-
ceso de contracción general de
la actividad.

El académico de Arquitec-
tura de la USS y editor del infor-

me, Carlos Aguirre, expuso
que los datos "confirman que
Puerto Varas y Puerto Montt
están a niveles diferentes de un
ciclo inmobiliario". El investi-
gador atribuyó el fenómeno al
precio de la vivienda respecto

a los ingresos de las personas.
"Esono es una novedad, de

hecho es un problema impor-
tante si uno lo revisa. Reciente-

mente hubo reclamos en Espa-
ña, en Madrid por lo mismo, la
próxima semana van a haber
en Barcelona. En Santiago te-
nemos números por el mismo
orden de asequibilidad", dijo.

Aguirre planteó que se ne-
cesita "una postura con mu-
chos participantes (privados,
Estado, universidades) para in-

tentar solucionar este proble-

ma que a nivel mundial está
apuntando a prácticamente to-
dos los habitantes".

BRECHA SALARIAL
El indicador Price Income Ra-
tio (PIR) calcula la cantidad de

años de ingreso íntegro que
una familia debe destinar para
saldar el valor total de un in-
mueble. Este índice mostró la
brecha entre los salarios y los
precios de venta de las inmobi-
liarias.

El umbral internacional de-
terminado por la Organización
para la Cooperación y el Desa-
rrollo Económico (OCDE) esta-
blece como límite crítico una
puntuación de 5,0 puntos. El
documento de la USS y Tinsa
consigna que Puerto Montt re-

gistra una mediana de PIR de
9,43 puntos, mientras que en
Puerto Varas el indicador al-
canzó los 18,10 puntos.

Esas cifras sitúan a ambas
comunas dentro de la catego-
ría técnica de mercados resi-
denciales "severamente inal-
canzables", superando de for-
ma masiva los registros históri-

cos y las métricas de la Región
Metropolitana.

Las simulaciones basadas
en los parámetros de la Comi-
sión para el Mercado Financie-
ro (CMF) indicaron que el es-
fuerzo financiero familiar re-

querido es inviable para los tra-
mos de ingreso medio.

La mediana de la carga fi-
nanciera para cubrir un divi-
dendo hipotecario regular al-
canza un 43% del presupuesto
disponible de los hogares de la
zona sur.

El sistema bancario nacio-
nal aconseja formalmente que
dicho compromiso mensual
no exceda el 25% de las remu-
neraciones líquidas percibidas

por el deudor.

STOCK HABITACIONAL
Las métricas presentadas por
Aguirre indican que el tiempo
estimado para agotar el stock
residencial acumulado en la
zona sur promedia los 20,5
meses. La cifra excede el mar-
gen técnico de equilibrio secto-

rial, que se sitúa entre los 6 y
los 12 meses de inventario co-
mercial.

El volumen de unidades
habitacionales ofertadas en la

zona alcanza las 8.775 residen-
cias, lo que representa una ex-
pansión del 5,4% en compara-
ción al trimestre móvil inme-
diatamente anterior.

La comuna de Puerto
Montt anotó el incremento
más pronunciado, con un alza
del 12,9% en sus meses de stock

disponible, llegando a un pro-
medio de 23,7 meses. "Obser-
vamos un mercado que sigue
construyendo, a pesar que la
demanda ya no se absorbe al
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mismo ritmo, empujando la
macrozona hacia una sobreo-
ferta crítica, con riesgo inmi-
nente de recesión técnica", di-

jo Aguirre.
Puerto Varas presenta una

situación más compleja, con un
mercado detenido, con 25,1
meses para agotar stock y sin in-

gresos de nuevos proyectos. Es-
ta cifra sitúa a la comuna en una
fase de recesión consolidada.

La consejera nacional de la
Cámara Chilena de la Cons-
trucción (CChC) y past presi-
dent del gremio en Puerto
Montt, Vivian Pinilla, comentó
que "no estamos ante un mer-
cado dinámico, sino ante una
recuperación parcial sobre ni-
veles históricamente bajos".

ESCENARIO REGIONAL
Pinilla afirmó que "el deterioro

del acceso a la vivienda no pue-
de analizarse sólo desde el PIR.

El verdadero problema es la
combinación de bajo creci-
miento, remuneraciones es-
tancadas y una fuerte alza en
los costos de construir ciudad.
Esa combinación alejó a miles
de familias de la posibilidad re-
al de acceder a una vivienda".

La dirigente afirmó que el
stock acumulado y el ritmo de
absorción muestran que el

mercado sigue desacelerado y
que las ventas permanecen ba-

jo niveles históricos durante
más de tres años consecutivos.

Pinilla indicó que al aumen-
tar a 23,7 los meses para agotar

su stock, "Puerto Montt refleja
una demanda debilitada". En
Puerto Varas, la cifra subió a 25

meses. "Esta situación impac-
ta la inversión privada, el em-
pleo regional y el dinamismo
económico local. Puede existir
recuperación parcial en ciertos

periodos, pero no se observa
normalización estructural de la
demanda", estableció.

En la actualidad, el 100% de
la oferta residencial nueva dis-

ponible en la provincia de Llan-

quihue supera la recomenda-
ción de seguridad financiera del

25%, restringiendo el acceso a
familias de ingresos más altos.
Al aplicar las franquicias estata-

les de programas integrados co-

mo el DS 19 o DS 01, el indicador
PIR en Puerto Montt decrece
desde sus tramos críticos hasta

una mediana de 6,52 puntos.

SUBSIDIOS ESTATALES
El director general de Tinsa by
Accumin, Fabián García, seña-

ló que esta realidad acercó la vi-
vienda a la frontera de viabili-

dad para la clase media. El seg-

mento más dinámico en ventas
se ubica en el mercado de vi-
viendas bajo las 4.000 UF.

"Esto demuestra que la po-
lítica pública no debe enten-
derse ya como un 'comple-
mento' social, sino como la
condición de posibilidad del
mercado; sin ella, el acceso es
inexistente para más del 75%
de los hogares de la zona", ad-
virtió el arquitecto.

El director general de Tinsa
afirmó que el mercado inmobi-
liario de la zona presenta com-
portamientos diferenciados.
"Lo que hemos podido obser-
var ( ... ) son dos fenómenos dis-

tintos, que probablemente de-
ben analizarse de manera sepa-

rada, que responden a dinámi-
cas urbanas y económicas dife-
rentes", explicó.

El profesional detalló que
en el caso de Puerto Montt, el
inventario se sustenta en las ex-

pectativas por el puente sobre
el Canal Chacao. A ello sumó
un cambio en la composición
socioeconómica, con un desa-
rrollo de proyectos para seg-
mentos de altos ingresos en
sectores como Pelluco, lo que
genera presiones al alza en los
precios promedio.

García observó que la velo-
cidad de venta enfrenta dificul-

tades porque el stock de pro-
yectos con subsidio estatal es
reducido.

Puerto Varas orientó su de-

sarrollo a la segunda vivienda
para compradores de Santiago.
La situación actual muestra
una demanda más débil, lo que
García atribuye a una "dismi-
nución importante en la capa-
cidad excedentaria de las fami-

lias para adquirir este tipo de
activos" por la inflación sobre
los ingresos.

La competencia de secto-
res de alto estándar en Puerto

Montt restó dinamismo a la co-
muna lacustre.

El informe plantea que
"Puerto Varas requiera ampliar
su oferta hacia segmentos me-
dios para robustecer nueva-
mente su mercado inmobilia-
rio y diversificar su base de de-

manda".
Para García, la puesta en

operación del puente Chacao
acelerará la absorción del stock

hacia finales de 2027 o a co-
mienzos de 2028.

Vivian Pinilla apuntó que
"el desafío de fondo es recupe-

rar crecimiento económico, la
inversión y la productividad.
Sólo así podremos mejorar sa-
larios, bienestar y acceso reala
la vivienda". 03
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