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Resumen 

Con la realización de estudios de mercado de ofertas de venta y renta de bodegas en algunos 

municipios del norte y sur del Valle de Aburrá, se busca determinar mediante el método de la renta, 

cuál es la tasa bruta de rentabilidad de éste tipo de inmuebles y determinar cuál de todos los 

municipios estudiados presenta mayores y menores tasas de rentabilidad en bodegas ubicadas en 

parques industriales. Únicamente se dará el valor de renta bruta, pues no se conocen valores de 

impuesto predial de cada uno de los comparables utilizados. Para tal propósito, se tomaron bodegas 

de buenas especificaciones, ubicadas en sectores apetecidos y consolidados como zonas 

industriales en el municipio de Copacabana y Girardota en el norte y en los municipios de Itagüí, 

Sabaneta y La Estrella en el sur. Se descontó el valor de administración en las bodegas ubicadas 

en parques industriales y se realizó una homogenización por área y por altura, con el fin de hacer 

los datos homogéneos para una mayor precisión del estudio. No se encontró diferencia 

significativa de las rentas generadas por las bodegas en los diferentes municipios. 

Palabras Clave: Comparativo de venta y renta, tasa de rentabilidad, homogeneización, áreas, 

valor por metro cuadrado de renta y venta. 

  

 

 

 

 



Abstract 

With the realization of the market studies of selling and rent offers of warehouses in some places 

of the north and south of the department, it wants to determinate through the rent method, which 

is the rentability gross rate of this kind of property and determine which of all the studied towns 

presents the most and the less rentability rates in warehouses. 

The study only presents the gross rates of return, because we don't know the values of the predial 

tax of each of the comparable used. For that purpose, we take the warehouses of good 

specifications, located in good sectors and consolidates as industrial zones, in the towns of 

Copacabana and Girardota in the north, and Itagui, Sabaneta and La Estrella in the south. It was 

discounted the value of administration in the warehouses located in industrial parks and it was 

realized an homogenization by area and altitude, with the purpose of making more homogeneous 

the data in order to offer a precise result in the study. No significant difference was found from the 

income generated by warehouses in the different towns. 

Key words: selling and rent comparation, rentability rate, homogenization, areas, selling and rent 

value per square meter 
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Introducción 

Existen en el Valle de Aburrá, varios sectores de bodegas para uso industrial de bajo impacto en 

municipios que están ubicados al ingreso de este, desde los puertos marítimos ubicados al norte y 

sur del país. Estas bodegas se utilizan tanto para el almacenamiento de productos importados que 

entran por tales puertos, como para el almacenamiento de los bienes que se producen en fábricas 

ubicadas dentro de los mismos municipios para distribución de los productos fabricados. 

Es importante tener estudios que conduzcan a la determinación de tasas brutas de rentabilidad 

específicas para bodegas de buenas especificaciones constructivas, ubicadas en sectores apetecidos 

en los municipios escogidos por los autores de este documento. 

El objetivo principal con el presente estudio es tener una herramienta como valuadores, para 

conocer cuáles son las tasas de renta bruta que se manejan en los municipios seleccionados, para 

cuando se realice un avalúo, tener certeza que tasa aplicar cuando se conozcan valores de renta, 

además, existen inversionistas y propietarios de bodegas en el norte y sur del Valle de Aburrá, los 

cuales buscan maximizar la rentabilidad de sus inversiones, por lo que el presente estudio les aporta 

elementos para toma de decisiones sobre cuál municipio es el que presenta mejor rentabilidad. 

Con el fin de determinar tasas de renta brutas, después de descontada la administración para cada 

caso en específico, se realizaron estudios de mercado para bodegas ubicadas en algunos municipios 

del norte y del sur del Valle de Aburrá. Estos estudios de mercado fueron tanto para ofertas de 

venta (para determinar el valor más probable de venta que tendrían las bodegas en estudio) como 

para ofertas de renta (para conocer el valor más probable de canon de arrendamiento de tales 

bodegas libres de administración). Conociendo los valores más probables de venta y renta se 

procede por medio del método de la renta a determinar la tasa bruta de rentabilidad de las bodegas 

en cada uno de los municipios escogidos. 

Se trabajará solamente el modelo estático sobre rentas brutas, ya que no se conocen valores de 

impuesto predial ni del seguro de los comparables en estudio. 

Se pudo determinar que el municipio de mayor rentabilidad es Copacabana al norte y Sabaneta al 

sur del Valle de Aburrá con valores entre el 0,5% y 0,6%, pero los demás municipios presentan 

valores entre el 0,45% y 0,5%, lo que hace que no se presente diferencia significativa entre los 



municipios estudiados. Los valores de renta/m2 oscilan entre $11.500 y $15.000 siendo el valor 

más bajo el municipio de Girardota. El valor de oferta de venta más alto es del municipio de Itagüí. 

Para la realización de la presente investigación se determinó cuáles municipios de Valle de Aburrá 

presentan buena oferta de renta y venta de bodegas de buenas especificaciones constructivas 

ubicadas en sectores apetecidos por inversionistas y sobre vías de buenas especificaciones. Se 

determinó que estos municipios eran en el norte Copacabana y Girardota en bodegas ubicadas 

sobre la doble calzada Bello-Hatillo y en el sur en los municipios de Itagüí en el sector ubicado 

sobre la autopista sur, en el municipio de la Estrella en la Variante y la vía vieja a Caldas, en 

Sabaneta en la zona ubicada entre la Av El Poblado y Las Vegas. Para cada uno de los municipios 

seleccionados, se realizó una investigación de mercado de ofertas de renta y venta con sus 

respectivas homogeneizaciones y con coeficiente de variación menor del 7,5% tal como lo exige 

la resolución 620 del IGAC. Obtenidos tales datos, se determinó la rentabilidad para cada 

municipio tanto con el modelo estático como por el dinámico del método de la renta. Finalmente 

se hace una tabla comparativa donde se presentan los valores promedio de venta y de renta de cada 

municipio escogido. 

1. Formulación del proyecto 

1.1 Estado del arte 

Existe actualmente disponibilidad de bodegas para venta como para renta en el norte y sur del 

Valle de Aburrá tanto para inmuebles nuevos como para usados, en parques industriales cerrados 

sometidos a Régimen de Propiedad Horizontal como inmuebles independientes. 

Según Análisis Inmobiliario Ed 170 de La Lonja de Propiedad Raíz de Medellín y Antioquia, hubo 

reducción en la rotación de bodegas y lotes en parques industriales. Actualmente se encuentran en 

oferta 87 mil metros cuadrados de lotes ubicados dentro de nuevos parques industriales y 206 mil 

metros cuadrados de nuevas bodegas construidas, con lo que continúa la elevada oferta de 

inmuebles de este tipo en el Valle de Aburrá (Análisis Inmobiliario Ed 170). 



Se tiene como práctica general entre los valuadores, manejar tasas brutas de rentabilidad para 

inmuebles diferentes de vivienda por encima del 0,6% mensual. Este estudio desvirtúa esa premisa, 

lo cual se puede deber a la alta oferta que se presenta en bodegas en los sectores estudiados. 

1.2 Planteamiento del Problema 

Hay buena oferta de bodegas tanto en venta como en renta en el norte y el sur del Valle de Aburrá, 

debido a la construcción de varios parques industriales en los municipios de La Estrella, Sabaneta, 

Itagüí, Copacabana y Girardota. Al haber buena oferta y vacancia tanto para venta como para 

arrendamiento, la rentabilidad esperada de estos inmuebles tendería a ser menor. Con la presente 

investigación se busca determinar a partir de las rentas brutas y los valores de venta, el porcentaje 

de rentabilidad más probable de éstos inmuebles. 

Se busca determinar qué sector es el más apetecido, si el norte o el sur del Valle de Aburrá lo que 

puede servir a los inversionistas para tomar decisiones sobre cuál es la zona que más rentabilidad 

genera. 

Tabla 1. Planteamiento del problema de investigación 

Síntomas Causas Pronóstico Control de pronóstico 

Buena oferta de renta 

y venta de bodegas en 

el norte y sur del Valle 

de Aburrá 

Construcción de 

parques industriales y 

disponibilidad de lotes 

para construcción de 

bodegas. 

Caída en la tasa bruta 

de renta debido a la 

buena oferta tanto en el 

norte como en el sur 

del Valle de Aburrá. 

Es difícil determinar el 

aumento de las tasas de 

rentabilidad debido a la 

oferta de venta y renta 

de bodegas. 

Fuente: (Duarte & González, 2017, pág. 62) 

 



1.3 Objetivos 

1.3.1  Objetivo General 

Calcular por medio del MÉTODO DE LA RENTA, la rentabilidad bruta producida por bodegas 

ubicadas en parques industriales, en varios municipios del norte y sur del Valle de Aburrá, a partir 

de la determinación del ingreso bruto potencial (IBP).  

1.3.2  Objetivos Específicos 

● Determinar cuál de los municipios escogidos para el presente trabajo presenta una 

mayor y una menor tasa bruta de rentabilidad en bodegas. 

● Conocer el valor por metro cuadrado de renta y venta de bodegas ubicadas al 

norte y sur del Valle de Aburrá. 

● Saber que tasa bruta aplicar en caso de conocer el canon de arrendamiento de un 

inmueble tipo bodega en los municipios seleccionados para el presente estudio. 

1.4 Justificación 

Esta investigación se realiza para ayudar a futuros inversionistas, estudiantes y avaluadores sobre 

rentabilidad esperada de estos inmuebles, rentas brutas, valores de venta, y el porcentaje de 

rentabilidad más probable de bodegas en el norte y sur del Valle de Aburrá. 

Igualmente, se podrá apreciar que sector es el más apetecido, si el norte o el sur del Valle de 

Aburrá, lo que en un sector empresarial y social se torna muy útil, para la toma de decisiones en 

el ámbito comercial y económico.  

 1.4.1  Justificación Teórica 

El presente trabajo pretende aportar una herramienta a valuadores e inversionistas sobre cuáles son 

las tasas de rentabilidad brutas que se presentan en las bodegas ubicadas en algunos municipios 

del norte y del sur del Valle de Aburrá.  



1.4.2  Justificación Social y/o empresarial 

Para los valuadores es una herramienta para determinar qué tasa aplicar si se conoce el valor de 

renta de un inmueble para determinar su valor de venta. Para los inversionistas es importante 

conocer las tasas de renta para tomar decisiones de donde es más rentable invertir. 

1.4.3  Justificación personal 

Para los investigadores como valuadores es importante conocer las rentas que presentan los 

diferentes tipos de inmuebles que pueden presentarse como bienes objeto de avalúo en un futuro, 

ya que conociendo las tasas de renta de los mismos y conociendo el canon de arrendamiento de un 

inmueble, se puede determinar el valor comercial de venta del mismo. 

1.5 Marco de Referencia 

La investigación se realizará de acuerdo a la normatividad vigente aplicable a los avalúos tanto 

para el método comparativo o de mercado, como para el método de la renta, analizando datos que 

cumplan con los parámetros estadísticos exigidos por la norma y mediante análisis financieros que 

sean aplicables al estudio propuesto. Se analizarán datos de bodegas en varios municipios del Valle 

de Aburrá.   

1.5.1  Marco Teórico 

Todo inmueble es susceptible de generar una rentabilidad a su inversionista y un inversionista 

busca que esta rentabilidad sea lo más alta posible. El presente estudio pretende mostrar que 

municipio de los estudiados del Valle de Aburrá, es el que presenta una mayor rentabilidad bruta 

en bodegas. 

1.5.2  Marco Conceptual 

Se realizó un estudio de mercado de ventas y rentas con ofertas tomadas de páginas de internet, 

debidamente verificadas, con el fin de determinar el valor de ofertas de venta y de renta de bodegas 

en el norte y sur del Valle de Aburrá. Para hacer comparables todos los inmuebles estudiados, se 

realizó una homogenización de área y de altura.  

 



Para la homogeneización de área se aplicó la siguiente fórmula:  

H Área= (0.25*Área del comparable/Área del inmueble en estudio) + 0.75. Tomada de Elkin Ruiz 

Para la homogeneización de altura se aplicó la siguiente fórmula:  

HAltura=1-(1/altura de la bodega) Formulada por Juan Camilo Vélez, investigador del presente 

estudio. 

Aplicando tales fórmulas se puede tener una muestra más homogénea. 

Teniendo las muestras homogeneizadas, se procede a sacar el valor de rentabilidad mensual en 

porcentaje así, tanto para tasas mensuales como anuales: 

Tasa Rentabilidad = (Valor mensual de renta / Valor de venta) * 100 

Conversión de tasa mensual a anual 

Tasa= ((1+i)N)-1 

1.6 Marco Metodológico 

1.6.1  Método de Investigación 

A continuación, se presentan los estudios de mercado para ofertas de venta de bodegas en los 

municipios de Copacabana, Girardota, Itagüí, Sabaneta, La Estrella: 

 Tabla 1. Venta y Renta en Copacabana. 

 Tabla 2. Venta y Renta en Girardota 

 Tabla 3. Venta y Renta en Itagüí. 

 Tabla 4. Venta y Renta en Sabaneta 

 Tabla 5. Venta y Renta en La Estrella. 



 



 



 



 



 



Enfoque de investigación 

Esta investigación tiene un enfoque cuantitativo, toda vez que usamos la recolección y análisis de 

datos para contestar la pregunta objeto de este trabajo, es decir, encontrar la rentabilidad bruta a 

partir de la determinación del ingreso bruto potencial (IBP) promedio producida por bodegas, en 

varios municipios del norte y sur del Valle de Aburrá.  Este se da a través de la medición numérica, 

el uso de estadística, y patrones de comportamiento del mercado. 

Tipo de estudio 

Se utiliza en este trabajo un tipo de estudio aplicado, debido a que se propone transformar el 

conocimiento sobre las rentas y ventas de las bodegas en las zonas especificadas anteriormente, en 

conocimiento utilizable para los valuadores y personas del común como inversionistas o posibles 

arrendatarios.  

El nivel de profundidad que tiene el estudio es explicativo, ya que partiendo de datos de ofertas, 

se concluye cual es la rentabilidad promedios de inmuebles específicos tales como son las bodegas 

en determinados municipios de un sector. 

 1.6.2   Metodología de la investigación 

Para la realización del presente estudio se tuvieron en cuenta datos tomados de ofertas encontradas 

en páginas de internet, a las cuales se llamó y corroboró la existencia de las mismas tanto para 

venta como para renta. Para cada municipio y tanto para renta como para venta se tomaron mínimo 

4 datos. A los datos obtenidos de valor pedido se hizo una corrección por negociación del 5% y 

éste valor se dividió por el área en m2 de cada inmueble y se obtuvo el valor por metro cuadrado 

tanto de renta como de venta. Además, se realizó homogeneización por área y por altura para hacer 

los inmuebles más homogéneos entre sí. 

El valor de venta es el valor más probable en el que el inmueble se podría negociar en un mercado 

abierto. 

El valor de renta es el canon mensual que generaría un inmueble en caso de estar alquilado. 



Así, la tasa de rentabilidad hallada en el presente informe esta tasa Bruta mensual para bodegas en 

varios municipios del norte y sur del Valle de Aburrá. 

Técnicas e instrumentos de recolección de información 

La información fue recolectada desde páginas de internet acreditadas para la comercialización de 

venta y arrendamiento de inmuebles en el Valle de Aburrá. 

A pesar de ser páginas acreditadas, se hizo la respectiva verificación telefónica de los datos allí 

encontrados. 

Selección y análisis de la información 

Se eliminaron los datos extremos encontrados en cada uno de los estudios de mercado, pero para 

cada análisis se contó con mínimo 4 datos, lo que permite que el análisis tenga fundamento 

estadístico.  

Para contar con datos homogéneos se realizó una homogeneización de área y de altura con las 

fórmulas descritas anteriormente. 

Finalmente, con los datos consolidados, se realizó un análisis estadístico con el fin de determinar 

si había diferencia significativa entre los datos encontrados de rentabilidad en los municipios 

estudiados. 

Control del sesgo 

Cada estudio de mercado cuenta con mínimo 4 datos, lo cual permite hacer análisis de promedios, 

desviaciones estándar, coeficiente de asimetría, coeficiente de variación, máximos y mínimos. 

El coeficiente de variación para cada una de las muestras es menor del 7,5%, que se ajusta a los 

parámetros, según la resolución 620 del IGAC. 



1.7  Alcances 

El presente estudio está delimitado en el norte a los municipios de Copacabana y Girardota y en el 

sur a los municipios de Itagüí, La Estrella y Sabaneta en sectores de buena accesibilidad en vías y 

en bodegas de buenas especificaciones constructivas. 

Las ofertas encontradas tanto para ofertas de renta y venta son de los 6 meses anteriores a la 

realización del presente informe. 

2. Desarrollo de la investigación 

Después de realizados estudios de mercado de ofertas de venta y renta en los municipios ya 

mencionados, se presenta la siguiente tabla, en la cual se pueden observar los valores promedio 

obtenidos tanto de venta como de renta en los diferentes municipios del Norte y sur del Valle de 

Aburrá y su respectiva tasa bruta de rentabilidad en un modelo estático de rentas: 

Tabla 2: Valores promedio en venta y renta con tasa bruta de rentabilidad. 

 

Como se puede observar en la presente tabla el municipio que presenta una rentabilidad bruta 

mayor en bodegas es Copacabana con un 0,586% mensual y el que presenta menor rentabilidad es 

el municipio de Itagüí con un 0,453% mensual. Sin embargo, los valores encontrados de renta en 

todos los municipios no presentan diferencias significativas, lo cual quiere decir que las tasas de 

rentabilidad promedio en los municipios del norte y sur del Valle de Aburrá, son similares entre 

sí, para bodegas con buena ubicación frente a vías principales y de buenas especificaciones 

constructivas. 



En el presente cuadro se muestran las tasas anuales de rentabilidad: 

Tabla 3. Tasas anuales de rentabilidad. 

 

Los valores de oferta de venta en el norte son menores que en el sur, esto puede deberse a la 

disponibilidad de terrenos que aún se tiene en esta zona. El en norte, la rentabilidad en el municipio 

de Copacabana es mayor que en Girardota. La explicación a esto puede deberse a una mayor 

cercanía a Medellín y que el valor de ofertas de venta sea menor que en Copacabana puede deberse 

a la gran disponibilidad actual de bodegas y lotes en parques industriales que se encuentra 

actualmente. 

El sur presenta a Sabaneta como el municipio de mayor tasa de rentabilidad y esto puede deberse 

a la baja disponibilidad de bodegas específicamente en este municipio, además de ser un sector 

densamente poblado el cual tiende a ser presionado por la vivienda. Itagüí y La Estrella presentan 

valores de oferta de venta y tasas de rentabilidad muy similares, ya que son municipios sin tanta 

presión inmobiliaria por vivienda y presentan un mayor desarrollo en bodegas, ya que tienen 

sectores industriales consolidados para dicha actividad. 

2.1 Desarrollo del primer objetivo específico 

El municipio que presenta una mayor rentabilidad bruta en bodegas es Copacabana. Esto puede 

explicarse debido a que tiene los menores valores de oferta de venta por la buena oferta de 

inmuebles tipo bodega en los parques industriales allí existentes a la fecha. 

Girardota, Itagüí y La Estrella, presentan las tasas más bajas de renta, todas alrededor del 5,5% 

anual. Esto posiblemente debido a que son municipios consolidados industriales de bajo impacto, 



sin una presión inmobiliaria de vivienda grande y con áreas disponibles para el desarrollo de 

parques de bodegas. 

 

2.2 Desarrollo del segundo objetivo específico 

Se presentó en las tablas anteriores el valor por metro cuadrado en los diferentes municipios del 

norte y sur del Valle de Aburrá, encontrando valores desde $2.300.000 en Copacabana hasta 

$3.050.000 en La Estrella. La característica física en acabados generales de los inmuebles puede 

arrojar también tales diferencias, pues en el presente informe no se tienen en cuenta la calidad de 

los acabados de las mismas, solamente se tuvo en cuenta la altura y el área las cuales fueron 

homogeneizadas bajo fórmulas ya explicadas. 

2.3 Desarrollo del tercer objetivo específico 

Con la realización del presente informe se dan parámetros según estudios de mercado de oferta y 

renta sobre qué tasa aplicar a bodegas ubicadas en los municipios estudiados. 

3. Conclusiones y Recomendaciones 

3.1  Conclusiones 

Esta investigación se realizó con estudios de mercado de las bodegas ubicadas en algunos 

municipios del norte y del sur del Valle de Aburrá. Estos estudios de mercado fueron tanto para 

ofertas de venta (para determinar el valor más probable de venta que tendrían las bodegas en 

estudio) como para ofertas de renta (para conocer el valor más probable de canon de arrendamiento 

de tales bodegas libres de administración).  

 Se determinó que estos municipios eran en el norte Copacabana y Girardota en bodegas ubicadas 

sobre la doble calzada Bello-Hatillo y en el sur en los municipios de Itagüí en el sector ubicado 

sobre la autopista sur, en el municipio de la Estrella en la Variante y la vía vieja a Caldas, en 

Sabaneta en la zona ubicada entre la Av El Poblado y Las Vegas. Para cada uno de los municipios 

seleccionados, se realizó una investigación de mercado de ofertas de renta y venta con sus 

respectivas homogeneizaciones y con coeficiente de variación menor del 7,5% tal como lo exige 

la resolución 620 del IGAC. Obtenidos tales datos, se determinó la rentabilidad para cada 

municipio tanto con el modelo estático como por el dinámico del método de la renta. 



Se encontró que el municipio de mayor rentabilidad es Copacabana al norte y Sabaneta al sur del 

Valle de Aburrá con valores entre el 0,5% y 0,6%, pero los demás municipios presentan valores 

entre el 0,45% y 0,5%, lo que hace que no se presente diferencia significativa entre los municipios 

estudiados. Los valores de renta/m2 oscilan entre $11.500 y $15.000 siendo el valor más bajo el 

municipio de Girardota. El valor de oferta de venta más alto es del municipio de Itagüí. 

En las consultas en bases de datos de internet en páginas especializadas, se encuentra información 

suficiente de varios tipos de bodegas de diferentes especificaciones y en diferentes sectores dentro 

de los municipios lo que muestra la gran oferta tanto de venta como de renta. Este fenómeno hace 

que las tasas de rentabilidad bajen, debido a la ley de oferta y demanda. 

Por costumbre y sin ningún tipo de estudio, se trabaja en avalúos en inmuebles comerciales con 

tasas mensuales por encima del 0,6% mensual. Este estudio demuestra que para bodegas de buenas 

especificaciones la tasa de rentabilidad bruta es menor que el 0,6% mensual, lo que da herramientas 

para hacer el cálculo del valor comercial de los inmuebles partiendo de su canon de arrendamiento. 

3.2  Recomendaciones 

A pesar de dar unas bases para cálculo de rentabilidad en el presente estudio de bodegas, la oferta 

y demanda de inmuebles es dinámica y cambiante y depende de ciclos económicos. Esto hace que 

con el tiempo estas tasas brutas encontradas puedan variar hacia arriba o hacia abajo, dependiendo 

de la oferta y demanda que se da en un mercado abierto de inmuebles. 
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