OBSERVATORIO DEL ARRIENDO - REPORTE DE MERCADO PALOMMA

Oriente antioqueno: apartamentos,

casas Y fincas son tres mercados
distintos

Qué cuesta arrendar y comprar, qué tan rapido rota y qué rinde cada tipo de inmueble
en seis municipios, con la oferta real publicada en los Gltimos 12 meses. OCTUBRE 2026

2,2" / 2,6x 76 52130 6,1 % +46 %

Lo que cuesta el canon de Dias que tarda en Rentabilidad bruta anual del Prima de canon de un

una casa / una finca frente arrendarse la mitad de los apartamento, frente a 4,4 % apartamento amoblado

al de un apartamento apartamentos - casas - delacasay 3,9 % de la finca frente a uno sin amoblar
fincas (+78 % en casas)

RESUMEN EJECUTIVO

@ El precio o fija el municipio tanto como el tipo de inmueble. Un apartamento en El Retiro ($3,7 M) cuesta mas que una
casa en La Ceja ($3,5 M) o en El Carmen de Viboral ($2,3 M). El Retiro lidera en los tres tipos; Rionegro, con la mayor
parte de la oferta, marca la referencia del Oriente.

@ Casasy fincas atraen mas visitas, pero cierran mas lento. Reciben cerca de 35 % mas visitas agendadas por aviso que
un apartamento y aun asi tardan mas en arrendarse. En venta la brecha se amplia: a los diez meses ha salido del
mercado el 61 % de los apartamentos y solo el 35 % de las fincas.

@ Como activo de renta, el apartamento gana en los seis municipios. Rinde 6,1 % bruto anual frente a 4,4 % de la casa y
3,9 % de la finca. La finca es un activo de uso o de valorizacion, no de flujo.

@ Elamoblado es la palanca de canon mas grande que tiene un propietario sin cambiar de municipio: +46 % en
apartamentos y +78 % en casas (valores medianos).
1-EL MAPA DE PRECIOS

El Retiro juega en otra liga; Guarne invierte
el orden

Canon mensual mediano por municipio, en millones de pesos

Apartamento @ Casa Finca

@ ElRetiro supera al resto en los tres tipos ($37 M-

El Retiro $8,0 M - $9,5 M). Su apartamento cuesta lo que una
casa en Marinilla o La Ceja.

Rionegro @ Guarne es el inico municipio donde la finca ($4,0 M)

sale mas barata que la casa ($5,5 M): su oferta de

La Ceja fincas es méas pequena en area que la del resto del

Oriente.

Marinilla

@ Llacasaes eltipo con el rango mas abierto. La mitad
central de los avisos va de $3,5 M a $9,0 M; en

$16 apartamentos, de $1,65 M a $2,8 M. Un “canon

$2,3 . ooy . .
El Carmen o promedio de casa” dice poco sin el municipio.
$1.4
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[CTVET 1)

Por metro cuadrado el orden se invierte: el
apartamento es el mas caro ($34.700/m?) y la
casa la mas econémica ($28.600/m2). El
comprador de casa paga por area, no por
ubicacioén.

Arriendo de apartamentos, casas y fincas. Municipios ordenados por
canon de apartamento.

Fuente: oferta de arriendo y venta gestionada con Palomma Al en Rionegro, El Retiro, La Ceja, Marinilla, Guarne y El Carmen de
Viboral, octubre 2025 — octubre 2026. Valores medianos sobre inmuebles deduplicados entre inmobiliarias. Las cifras describen la
oferta publicada, no transacciones cerradas.
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2 - VELOCIDAD: EL ARRIENDO ROTA EN MESES, LA VENTA EN ANOS

Arriendo - de cada 100 avisos, cuantos ya se arrendaron

69 aptos
® 68 casas

56 fincas

Dias desde la publicacion. Gruesa: apartamento - clara: casa -
punteada: finca.

Mas visitas no significa cierre mas rapido

Casas y fincas reciben 42 y 41 visitas agendadas por cada 100
avisos, frente a 31 del apartamento. Mas interés en la puerta,
decisién mas larga: a los 90 dias ya se arrendé el 55 % de los
apartamentos, el 53 % de las casas y el 42 % de las fincas. En
venta, al sexto mes salieron 40 / 35 / 23 de cada 100.

Venta - de cada 100 avisos, cuantos ya salieron del mercado

80

61 aptos

L]
54 casas
40

35 fincas

6m

Meses desde la publicacién. Incluye vendidos y retirados.

76d ~8m 65 %
mediana para mediana para de las fincas en
arrendar un que un venta siguen

apartamento; 82
dunacasa 130d
una finca

apartamento en
venta salga del
mercado; ~9 m
una casa

publicadas al
décimo mes

3 - RENTABILIDAD Y RELACION DE PRECIOS POR MUNICIPIO

MUNICIPIO APARTAMENTO CASA  FINCA CASA : APTO. El apartamento rinde mas en todos
los municipios; la finca, nunca mas
H () 0y [
El Retiro 42% 35 4oBo
Rionegro 50 % 3,0x @ Los mejores flujos estan en La Ceja (6,5 %),
El Retiro (6,3 %) y Rionegro (6,1 %),
La Ceja 5,3 % 19x siempre en apartamento: el arriendo paga
. " " " el inmueble en unos 16 afos; una finca, en
Marinilla 4,9 %t 2,6xf unos 26.
Guarne 4,9 %t 3,8xt @ Lacasa cuesta tres apartamentos en venta
(de 1,9x en La Ceja a 3,8x en Guarne),
El Carmen de Viboral 3,4x pero su canon es solo 2,2x. Esa brecha
explica su menor rentabilidad.
Oriente 6,1% 4,4 % 3.9% 3,0x

Rentabilidad bruta = canon mediano x 12 + precio de venta mediano del mismo municipio y tipo.
"Casa + apto.”: precio de venta de una casa medido en apartamentos. T muestra de venta menor a

30 avisos.

4 - IMPLICACIONES

° Para inmobiliarias

PY Fijar precio por municipio y tipo, no por “Oriente”: la
dispersion de la casa ($3,5 M — $9,0 M) castiga
cualquier promedio regional.

@ Encasasy fincas, calificar antes de visitar: mas visitas
por aviso y cierre mas lento. Presupuesto, fecha de
mudanza y uso filtran mejor que el volumen de citas.

PS Pactar precio y plazo con el propietario de finca en
venta desde el inicio: al décimo mes, dos de cada
tres siguen publicadas.

° En venta la mezcla cambia: en arriendo 75
de cada 100 avisos son apartamentos; en
venta, 52. Casas y fincas son casi la mitad
de lo que se vende y lo que mas tiempo
permanece publicado.

° Para inversionistas

PY Flujo: apartamento en La Ceja, El Retiro o Rionegro
(6,1 % — 6,5 % bruto). Casa y fincarindende 1a 3
puntos menos en todos los municipios.

@ Elamoblado sube el canon mas que cualquier
reforma: +46 % en apartamento y +78 % en casa; en
pesos, pesa mas donde el canon base ya es alto.

PY Liquidez: el apartamento entra y sale mas rapido en
arriendo y en venta. La finca exige horizonte largo y
tesis de valorizacién o uso propio, no de renta.

Metodologia: medianas sobre avisos deduplicados entre inmobiliarias. Velocidad: estimador Kaplan-Meier sobre fecha de

publicacién y retiro, censurando retiros masivos. Visitas: citas agendadas por Palomma Al. Rentabilidad bruta sin administracion,

impuestos ni vacancia. T muestra menor a 30 avisos.
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