
La mitad de los usuarios de minibodegas son personas naturales, mientras que otra porción relevante corres-
ponde a pymes, que ocupan estos espacios para actividades de última milla, indicaron en GPS Property.

La debilidad de la economía,
el ingreso de nueva oferta y la
desocupación de espacios que
estaban arrendados explican
que el mercado de las minibode-
gas en la Región Metropolitana
(RM) esté aumentando sus tasas
de vacancia —o espacios deso-
cupados— a niveles que no se
advertían hace tres años. 

Según un estudio de la consul-
tora GPS Property, la vacancia
llegó a un promedio de 22,7% a
octubre pasado, en un mercado
con un stock de 302.116 metros
cuadrados en la capital. Ese por-
centaje representó un fuerte sal-
to respecto del 16,5% observado
en la medición de abril y se con-
virtió en la mayor cifra desde la
primera mitad de 2020.

Operadores del sector afir-
maron que en el último mes ob-
servaron una leve reactivación
de la demanda; sin embargo, la
entrada de nuevos proyectos en
los próximos dos años seguirá
presionando a las tasas de va-
cancia y a los precios, que ya ba-
jaron en el último período. 

Los factores

En GPS Property precisaron
que el mercado de minibodegas
—espacios que generalmente
van entre los 5 a 36 m2— se ha
visto afectado en el último tiem-
po por el deterioro de la econo-
mía y la inflación. Esto ha incidi-
do en una menor demanda de
personas naturales y pymes del
comercio que ocupan estos re-
cintos, por ejemplo, en activida-
des de última milla.

Un actor del mercado explicó
que la lentitud de la economía
ha mermado procesos de cam-
bios de viviendas, que utilizan
este tipo de bodegas para esos
fines. La demanda hoy es más
moderada respecto de 2021,
cuando en medio de la alta li-
quidez tras retiros de fondos de
pensiones, se activó la ocupa-

ción de las minibodegas. El ru-
bro mostraba en el segundo se-
mestre de ese año una vacancia
cercana al 12%. 

Juan Eduardo Labbé, director

ejecutivo de GPS Property, co-
mentó que entre abril y octubre
de 2023 entró a este mercado
una superficie nueva de 15.542
m2, correspondientes a centros

de minibodegas en el sur oriente
y centro de la ciudad, los que es-
tán “parcialmente colocados”.

En igual período, los valores
promedio de arriendo cayeron,
pasando de 0,42 a 0,40 UF por
metro cuadrado. “La disminu-
ción en el precio se debe princi-
palmente a una propuesta más
agresiva de los operadores, para
aumentar la velocidad de colo-
cación”, señaló Labbé. 

Avalancha de m2

El informe indica que entre
2024 y 2026 se añadirán al mer-
cado de minibodegas 97.925 m2

en la RM, que representan cerca
de un tercio del stock actual. Asi-
mismo, el 60% de esos futuros
recintos ya está en construcción.

En ese contexto, destaca que
el 60% de las futuras minibode-
gas se ubicará en el corredor

oriente de la capital, duplicando
con ello su inventario de 51.797
m2 a 110.669 m2. Actualmente,
este sector de la ciudad exhibe
una vacancia de casi 25%. 

Respecto del impacto de esa
futura producción, Juan Eduar-
do Labbé aseguró que “sobre la
base del comportamiento de los
últimos ocho semestres que ha
presentado esta clase de activo,
las perspectivas para los próxi-
mos meses se estiman desafian-
tes”. Indicó que la vacancia de-
bería mantenerse por sobre el
20%, junto a precios que se ubi-
carían en rangos de 0,38 a 0,42
UF el m2.

“La disminución de la tasa de
vacancia dependerá de las estra-
tegias que utilicen los diversos
actores de este mercado para
ocupar los espacios vacantes, su-
mado al comportamiento de la
actividad económica nacional,
que se espera presente señales de
recuperación en 2024”, sostuvo.

Sobre el efecto de los nuevos es-
pacios que se construirán en la zo-
na oriente de la capital, Labbé in-
dicó que ese sector tiene un mejor
comportamiento de absorción.

Pese al fuerte salto de la va-
cancia en este mercado en el úl-
timo período analizado, en GPS
precisaron que este rubro en
Chile aún está en expansión si se
compara con otros países donde
existe mayor desarrollo en esta
materia. Asimismo, señalaron
que la tasa de espacios desocu-
pados en los últimos cinco años
en las minibodegas bordea en
promedio el 19%, indicador que
sería “saludable”. 

Entre los principales operado-
res de minibodegas están Mi Bo-
dega, Aki KB, Guarda Todo, BLT
y Mr. Storage. Según la consulto-
ra, estas cinco empresas concen-
tran 71,4% del mercado.

Vacancia a octubre subió a 22,7% en la RM, desde el 16,5% de abril, según GPS Property: 

Minibodegas elevan espacios 
desocupados al mayor nivel en tres años,
ante debilidad económica

Para los próximos dos años se prevé el ingreso de unos 98.000 m2 nuevos, 
casi un tercio del stock actual de la capital, impactando en la disponibilidad y los
precios, que ya cayeron en los últimos meses.
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La mayor preocupación para
la temporada de exportaciones
de cerezas chilenas no estará en
los contratiempos de la logística
esta temporada, sino que en los
eventos climáticos que afectan a
Chile. Hace unas semanas co-
menzaron los primeros embar-
ques a China de la principal fru-
ta de exportación nacional. Si
bien las expectativas apuntan a
continuar con volúmenes ré-
cord, las estimaciones de la in-
dustria se han recortado debido
al impacto de las lluvias tanto en
invierno como en primavera.

En este sentido, la consultora
inmobiliaria Colliers analizó el
posible impacto que registraría
el sector cerecero para esta tem-
porada 2023-2024. Rodrigo Gil,
gerente del área de Campos
Agrícolas de la firma, indicó que
las proyecciones para los envíos
de cereza han ido variando “bá-
sicamente por la inestabilidad
climática producto del fenóme-
no de El Niño que se ha dejado
sentir en Chile”, lo que se tradu-
ciría en unos US$ 240 millones
en pérdidas debido al daño que
han sufrido algunas variedades
de cosecha temprana.

Gil señaló que las proyeccio-
nes preliminares de daños pro-
ducto de las lluvias estarían en
un rango de entre un 15% y un
20%, versus la estimación de
producción de inicios de tempo-
rada en torno a 95 millones de
cajas con una expectativa de al-
canzar ingresos por US$ 2.500
millones. En este sentido, afirmó
que el efecto de las precipitacio-
nes equivale a “un total aproxi-
mado de 19 millones de cajas me-
nos de exportación, lo que se tra-
duce en US$ 240 millones en
pérdidas solo para productores,
sin considerar las pérdidas para
otros actores de la industria de la
cereza como plantas de proceso,
intermediarios o exportadoras”.

“Se suma un otoño e invierno
con temperaturas sobre lo nor-
mal, lo que dificultó la entrada
en receso de los huertos de cere-
zo y generó una menor acumu-
lación de horas frío, y una pri-
mavera más bien húmeda que
resultó en una menor cuaja de
frutos producto de abortos flora-
les, explicando la dificultad en la

estimación de producción de es-
ta temporada y su tendencia a la
baja”, agregó.

Detalló que en las lluvias de la
semana pasada, cayeron hasta
40 milímetros en un solo día en
la zona centro sur, lo que provo-
có “daños por partidura o crac-
king tanto en cerezas de varieda-
des tempranas como Royal
Dawn o Brooks a punto de ser
cosechadas, y que son las más
afectadas, así como en otras va-

riedades un poco más tardías co-
mo Lapins o Santina, que tam-
bién se han visto afectadas por el
mismo daño y que en definitiva
no podrán ser exportadas”.

Pese a que el “impacto es im-
portante y se centra sobre las va-
riedades tempranas de cereza”,
Gil aseguró que “a pesar de los
daños y el alza de costos de pro-
ducción y de proceso en packing,
creemos que los números a final
de temporada serán positivos te-

niendo en cuenta que el Año
Nuevo chino esta temporada es
más tarde y el costo de los fletes
marítimos a China presenta una
disminución respecto de la tem-
porada pasada, lo que debería
ayudar a tener positivos retor-
nos a productores”. Agregó que
para esta temporada, los valores
de las tarifas de envío se ubican
en torno a los US$ 8.000 por
contenedor, bajando de los US$
14.000 que se registraron en la

campaña pasada.
“Aquellos productores que

han logrado minimizar los da-
ños por efecto del clima, aunque
esto traiga consigo un aumento
de costos, ya sea aplicando pro-
ductos para mejorar la cuaja o
protectores contra la partidura
por las lluvias o incluso con vue-
lo de helicópteros sobre los
huertos para eliminar humedad
producto de las lluvias, y aque-
llos productores que contaban

con techo y que finalmente lo-
grarán cosechar y exportar, ten-
drán la posibilidad de llegar a
mejores precios de liquidación
por su fruta”, dijo.

No obstante, el gerente del
área de Campos Agrícolas de Co-
lliers recalcó que se debe tener en
cuenta la eventualidad de nuevas
precipitaciones que podrían au-
mentar la cantidad de cerezas da-
ñadas y aumentar las pérdidas.

“El sector agrícola está siendo
puesto a prueba hace años con la
sequía que venimos arrastrando
por casi 10 años, los incendios de
las últimas temporadas, las
inundaciones de este año y aho-
ra los efectos del fenómeno de El
Niño con lluvias fuera de tem-
porada”, sostuvo Gil. “A pesar
de todo esto, nuestro país sigue
siendo referencia a nivel mun-
dial por la calidad de su fruta, lo
que se traduce en una sólida de-
manda desde el extranjero y en
esto es destacable el compromi-
so de los agricultores que han te-
nido que buscar nuevas zonas de
producción e invertir en nuevas
herramientas y productos que, si
bien generan alza de costos, ase-
guran la entrega de fruta de pri-
mera calidad en mercados de
destino”, añadió.

Ante daño en cosecha de variedades tempranas:

Colliers calcula impacto preliminar
por US$ 240 millones en pérdidas
para cerezas por precipitaciones

NICOLÁS BIRCHMEIER

A pesar del impacto del clima, Rodrigo Gil, gerente del Área de Campos Agrícolas de la firma, asegura que
la temporada debería ser positiva por menores costos de fletes marítimos.

MENOR COSTO
Costos de envío bajaron de US$

14.000 a US$ 8.000 por
contenedor, ayudando a

compensar impactos climáticos.

Colliers prevé
unos 19 millo-
nes de cajas
menos de
exportación
debido al efecto
de las lluvias.
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Los costos de algunos productos
deberían disminuir ante el descen-
so de los precios del azúcar, el café,
el maíz y la soya en medio de mejo-
res perspectivas de oferta, señaló el
banco Rabobank en un informe.
También se espera que la demanda
se mantenga débil, ya que los com-
pradores siguen afectados por la
crisis del costo de la vida.

Los precios de las materias
primas alimentarias se están
moderando después de algunos
años de agitación por la pande-
mia de covid, condiciones me-
teorológicas extremas y la inva-
sión rusa a Ucrania. 

Un indicador de las Naciones
Unidas sobre los costos mundia-
les ha bajado alrededor del 25%
desde que alcanzó un récord en
marzo de 2022, lo que ha contri-
buido a reducir la inflación gene-
ral. Pero se necesita tiempo para
que este descenso llegue a los su-
permercados, que han tenido
que hacer frente a los altos costos
de la energía y la mano de obra.

“Los productores siguen li-
diando con las secuelas de la gue-
rra, el clima adverso, la alta infla-
ción de los insumos agrícolas y la
débil demanda de los consumido-
res, pero esperan que 2024 sea el
año de la vuelta a la normalidad”,
dijo el analista de Rabobank Car-
los Mera. “No será un camino de
rosas, pero las perspectivas más
positivas para la mayoría de las
materias primas agrícolas debe-
rían suponer un alivio para los
compradores”, agregó.

Aun así, el panorama sigue
siendo incierto para algunas ma-
terias primas como el trigo. Se-
gún Rabobank, además de las
amenazas meteorológicas, el ce-
real podría enfrentarse a posi-
bles restricciones a las exporta-
ciones rusas.

Según Rabobank:

Inflación
alimentaria
bajará el
próximo año 

Esto, a medida que
continúen los
menores costos de las
materias primas
agrícolas.
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