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PRESENTACION

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica —DANE-, en su misién institucional de
proporcionar herramientas modernas y de mayor precision que complementen y optimicen los
analisis de la actividad edificadora, ha desarrollando, a partir de los resultados del Censo de
Edificaciones, el indice de Precios de Edificaciones Nuevas.

Este indicador permite conocer la evolucién de los precios de las edificaciones nuevas que se
encuentran en proceso de construccion en las principales areas urbanas y metropolitanas, y se
constituye en uno de los principales deflactores de la actividad edificadora, util en la estimacion
de las cuentas nacionales a precios constantes de este importante subsector.

La fortaleza del indicador radica fundamentalmente en que a través de la técnica de panel
longitudinal que utiliza el Censo de Obras, se identifica de manera precisa e individual tanto la
evolucién de los precios de cada una de las edificaciones que estan en proceso de
construccién, como los cambios de estado y las novedades que se presentan, proporcionando
los elementos basicos para la estimacion de indices individuales y agregados, depurando
técnicamente aquellas situaciones que obedezcan a cambios de calidad o estado de las obras.

Para el DANE, es satisfactorio presentar al pais, esta herramienta de analisis para la actividad
edificadora y contribuir asi a la modernizacién y mejoramiento de las estadisticas sectoriales.

En este documento se presenta la metodologia del IPEN, el cual proporciona la informacion

referente a los precios de los diez tipos o destinos de edificacion en proceso de construcciéon
gue maneja el Censo de Edificaciones.
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l. OBJETIVOS

1.1 General

Generar un indicador que permita estimar de la forma mas precisa posible, la evolucion de los
precios de las edificaciones nuevas en proceso de construccion, en el corto plazo.

1.2 Especifico

Estimar los indices de precios de edificaciones nuevas en proceso de construccion, a partir de
los precios de venta reportados trimestralmente en el Censo de Edificaciones, efectuado por el
DANE, en todas y cada una de las siete principales areas metropolitanas y urbanas del pais
(Bogota, Medellin, Cali, Barranquilla, Bucaramanga, Armenia y Pereira) y en todos y cada uno
de los municipios que las conforman.

Il. MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL

En el DANE, la elaboracion de metodologias encaminadas al calculo de indices de precios y
costos, ha tenido una larga tradicion. Estas metodologias en forma general se han sustentado
en los mismos principios estadisticos respecto a su concepcioén, diseiio metodoldgico y forma
de calculo. En general, se han utilizado indices tipo Laspeyres, dadas las caracteristicas
propias del fendmeno al que se le quiere hacer seguimiento de precios o de costos.

En el tema de edificaciones, no ha existido en el pais un indicador que de manera explicita dé
cuenta de la evolucion de los precios de la vivienda. Existen ejercicios que permiten acercarse a
este comportamiento, pero tienen implicitos problemas de cambios, principalmente en la calidad
de las viviendas, dificiles de solucionar.

En materia de seguimiento a la evolucion de los costos directos de los principales insumos en la
construccién de vivienda, el DANE ha desarrollado desde 1971 seguimiento a sus precios, a
través del indice de Costos de la Construccién de Vivienda -ICCV . A partir de esa fecha
pueden distinguirse en esta investigacion tres etapas, caracterizadas no solo por la
actualizacion de las canastas, correspondientes a cada uno de los tipos de vivienda, sino
también por la ampliacion de la cobertura geografica.

El indice de Costos de la Construccién de Vivienda — ICCV -, es un instrumento estadistico que
permite conocer el cambio porcentual entre periodos de tiempo, del costo medio de los
principales insumos de la construccion de edificaciones residenciales.

No obstante la importancia de este indicador en materia de seguimiento de precios de los
principales insumos del costo directo, éste se queda corto cuando se trata de medir la evolucion
de los precios de las edificaciones. Esto se debe fundamentalmente a lo dificil que resulta,
desde el punto de vista metodoldgico, incluir en la canasta de insumos factores como la tierra,
las utilidades y los costos financieros, que son los que completarian el concepto de precios.
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En este contexto se hace necesario desarrollar un indicador independiente que permita de
manera directa medir la evolucidon de los precios de las edificaciones que estan en proceso de
construccion. Este ejercicio se desarrolla a partir de los resultados del Censo de Edificaciones,
investigacion que inicié el DANE en 1996 y que se ha constituido en uno de los eventos
estadisticos mas importantes para el pais en materia de medicién sectorial, ya que indaga de
manera muy precisa sobre el area en proceso de construccion, el precio del metro cuadrado de
venta de las edificaciones segun su destino final y el estado de avance de cada una de las
obras encontradas en actividad.

La informacion relacionada con el area en proceso de construccion y los precios de venta, son
la base para el célculo del Indice de Precios de Edificaciones Nuevas que se esta presentando
en esta metodologia.

Con el propésito de facilitar la mejor comprension de la informacion basica que soporta el
célculo del indice de precios, en la seccion siguiente se presenta un resumen de los principales
aspectos metodoldgicos del Censo de Edificaciones.

21 Censo de Edificaciones

Los objetivos del estudio determinan la aplicacion de una metodologia fundamentada en el
analisis integrado de informacion recopilada principalmente de fuentes directas. Para el
cumplimiento del objetivo, se estudia la totalidad de las obras, es decir, se realiza un censo de
edificaciones en proceso de construccion, lo cual implica la identificacién puntual y detallada de
las edificaciones existentes en las zonas objeto de estudio. La técnica estadistica de panel

longitudinal permite el seguimiento detallado a través del tiempo de cada una de las obras en
proceso de construccion que son objeto de estudio.

2.1.1 Objetivo general

Determinar el estado actual de la actividad edificadora para establecer su composicion, el valor
de su produccion y su evolucion.

2.1.2 Objetivos especificos
o Determinar la cantidad de area iniciada en cada periodo intercensal.

o Establecer mediante un seguimiento de panel longitudinal, el
comportamiento y estado de las obras a través del tiempo.

o Establecer la valoracion del metro cuadrado en construccién a precio de
venta al momento del censo, segun destino.

o Determinar la cantidad de metros cuadrados de obras en proceso de
construccion.
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o Determinar la cantidad de metros cuadrados inactivos.

2.1.3 Universo de estudio

El universo lo conforman la totalidad de las edificaciones, con destino a vivienda,
que al momento del censo se encuentran en algun estado del proceso constructivo,
aquellas obras paralizadas y las que han culminado su actividad constructora. El
universo de estudio lo componen los siguientes grupos de obra:

o Obras en proceso de construccion: son todas aquellas obras que al momento
del censo generan algun proceso constructivo y las cuales pueden tener los
siguientes estados:

o Obras nuevas: corresponden a las obras que iniciaron actividad constructora
durante el periodo intercensal. Se constituyen en uno de los indicadores
principales para evaluar la dinamica coyuntural del sector tanto en area como
en evolucién de precios.

o Obras que contindan en proceso: son todas aquellas obras que en el censo
anterior se encontraron en proceso y que en el actual continuan en el mismo
estado. Se incluyen ademas las obras reiniciadas y los ingresos por
ampliacion de cobertura. Este grupo permite identificar las caracteristicas
principales del marco en términos de duracion de las obras, curvas de
maduracion de la inversidn, evolucion de sus precios, velocidad del proceso
constructivo.

o Obras paralizadas: son todas aquellas edificaciones que al momento del
censo no estan generando ninguna actividad constructora. Incluyen:

» QObras que continuan inactivas: son todas aquellas edificaciones que en el
censo anterior se encontraron paralizadas y que en el actual continuan en
el mismo estado.

» Paralizadas por primera vez: corresponde a las edificaciones que al
momento del censo ingresan al grupo de paralizadas, bien sea que
estuvieran activas en el censo anterior o no existieran.

o Obras culminadas: son todas aquellas obras que durante el periodo
intercensal finalizaron actividad constructora.

Con el objeto de ilustrar la estructura general del Censo de Edificaciones, en la
pagina siguiente se presenta un cuadro resumen con dicha composicion.
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2.1.4 Cobertura

Para las siete areas de: Armenia, Barranquilla, Bogota, Bucaramanga, Cali Medellin
y Pereira, se contabiliza la totalidad de las obras en proceso de construccion.

De otro lado, las ampliaciones hacen parte de la cobertura del censo dependiendo
del uso de la edificacion: para apartamentos, oficinas y casas, cuando el area de la
ampliacién es igual o mayor a la de la obra inicial. Para los destinos comercio
(excepto negocios al por menor, tiendas o restaurantes), bodegas, educacion,
hoteles, hospitales y centros asistenciales, administracién publica y otros no
clasificados, se incluyen en su totalidad las ampliaciones encontradas.

2.1.5 Unidad estadistica

Obra en proceso de construccion: entendida ésta como la etapa o division de un
proyecto donde se genera un proceso de construccion completo que involucra una
sola fecha de iniciacion y se encuentra en el mismo capitulo o fase de construccion.

2.1.6 Unidad de observacion

Sitio de obra: donde se desarrolla un proceso de construccién para uso habitacional
(unifamiliar-multifamiliar), o no residencial (oficinas, comercio, bodegas, hoteles,
hospitales y centros asistenciales, educacion, administracion publica y otros).
Corresponde a la edificacion como una unidad; cuando se trata de multifamiliares,
la observacién se hace sobre la obra y el precio que se indaga es el precio
promedio del metro cuadrado de la edificacién. Si ésta tiene dos destinos, se
investigan esos dos precios.

2.1.7 Variables

Ubicacién de la obra.

Identificaciéon de la obra.

Datos del constructor o empresa constructora.
Datos de la persona o empresa que vende.
Fecha de iniciacion.

Area total de la obra.

Area total construida.

Precio de venta por metro cuadrado.

O0O0O00O0DDO

o Area total construida

Teniendo en cuenta que uno de los objetivos de la investigacion es cuantificar la
variable metros cuadrados construidos para todas aquellas obras que conforman el
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universo de estudio, y que de su calculo y valoracion se obtiene la produccion bruta
del sector edificador, la investigacion capta la variable para dos tipos de estados de
obra:

o Obras que al momento del operativo se encuentran en algun proceso
constructivo y cuya fuente de informacion del area es un informante directo
(sitio de obra).

o Obras que al momento del operativo se encuentran inactivas o paralizadas y
cuya area se estima mediante observacién directa, si no se conoce por
censos anteriores. El area construida de estas obras es calculada
nuevamente cuando en el periodo intercensal la edificacion cambia de
estado (de inactivas a en proceso) y su valoracion se obtiene por medio de
fuentes directas.

Bajo este contexto, el Censo de Edificaciones indaga directamente sobre aquellos
espacios cubiertos, comunes o privados, de todas las edificaciones de la obra o
etapa.

o Precio de venta por metro cuadrado

Teniendo en cuenta que uno de los objetivos especificos de la investigacion es
servir de insumo para la determinacién de la produccion bruta y el valor agregado
del sector edificador en las cuentas nacionales, y su valoracion debe ser reportada
y cuantificada a precios de mercado, el censo de edificaciones recolecta como
variable fundamental el precio de venta disponible al momento del censo para cada
uno de los destinos que son susceptibles de ser comercializados después de su
construccion como edificacion nueva (apartamentos, oficinas, comercio, casas,
bodegas).
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ESTRUCTURA GENERAL
CENSO DE EDIFICACIONES

OBRAS EN PROCESO

INCLUYEN:

OBRAS PARALZADAS

OBRAS CULMINADAS

) ) CODIGO:  MI-IPEN -TEM-01
METODOLOGIA DEL INDICE DE PRECIOS DE EDIFICACIONES | VERSION : 01

INCLUYEN: INGLUYEN:
NUEVAS
] o , PARALIZADAS POR
Area iniciada en periodo PRIMERA VEZ i
intercensal. « Area inactiva en el censo
CONTINUAN EN PROCESO * Area iniciada y paralizada anterior que finaliza
’ dentro del trimestre de proceso constructivo en el
Area en proceso que viene de referencia. periodo intercensal.
los censos anteriores. Se ;
dividen en : * Area que estando en
. . proceso en periodos
Obras que vienen de otros anteriores, ingresa como
censos. . . . i .
area inactiva en el censo « Area activa en el censo

*Obras reiniciadas: obras actual. anterior que finaliza

paralizadas del censo anterior
que presentan nuevamente
actividad constructora

proceso constructivo en el

CONTINUAN INACTIVAS . .
periodo intercensal

Area inactiva que venia en

*Obras que ingresan al universo ese estado del censo
por ampliacion de cobertura anterior. °
ALCANCE AMPLIACIONES

- Estratos 1-6 la totalidad de las obras
encontradas en proceso de construccién.

- Ampliaciones con area superior o igual a los
100 m2 (Vivienda, oficinas, bodegas)

- Cualquier adicién estructural, para comercio y
destinos no comercializables
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Con relacion a los denominados destinos no comercializables (educacion, hoteles,
hospitales, administracion publica, otros), se recolecta el denominado costo directo,
que incluye entre otros componentes, materiales y mano de obra, ya que en la
mayoria de los casos, estos usos son construidos para ser utilizados por sus
propietarios, sean ellos del sector publico o del privado.

De acuerdo con lo anterior, el precio de venta corresponde a la valoracion de las
edificaciones incluyendo los componentes del costo de la estructura tipica
presupuestal (directos, indirectos, de ventas) mas el costo financiero y el margen
de utilidad. Tal como se menciond anteriormente, existen algunos destinos que por
su naturaleza no causan todos los diferentes tipos de costos; en estos casos, a fin
de homogenizar los precios resultantes, se aplican unos coeficientes precio/costo
directo para ajustar la informacion reportada en campo.

2.1.8 Informantes

o Director de obra
o Ingeniero residente
o Empresa constructora

2.1.9 Sistema de procesamiento

El censo de edificaciones ha disefiado un sistema de informacién en el cual se
integran actividades de captura, deteccion y correccidén de inconsistencias y
produccién de resultados, generandose una base de datos con informacién
depurada. En este sentido, el programa permite la actualizacion y consulta de
datos, tanto del periodo actual como de periodos anteriores, realizando un
seguimiento a la actividad durante el transcurso del proceso constructivo. De esta
manera se obtiene acceso agil y oportuno para la determinacién de la estructura de
produccién del sector y la evolucion de las principales variables.

2.1.10 Cobertura geografica
Esta conformada por las siguientes areas urbanas y metropolitanas:

Armenia

Barranquilla, Soledad

Bogota, Soacha

Bucaramanga, Floridablanca, Girdn, Piedecuesta

Cali, Yumbo

Medellin, Barbosa, Bello, Caldas, Copacabana, Envigado, Girardota, Itagui,
La Estrella, Sabaneta.

Pereira, Dosquebradas

0OO0O0O0O0OODO

O
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2.2 NuUmeros indices

2.2.1 indice de Precios tipo Laspeyres

Este indice mantiene ponderaciones fijas para todos los afos en que se calcula y que
dependen de la importancia de cada magnitud en el afio base. En el caso de un indice de
Laspeyres de precios:

n
Zaiopit
_
0™,
Zaiopio
i=1

Lt/

donde:

ajp son ponderaciones fijas y estan en funcion unicamente de informacion referente al afo 0.
P corresponde al precio del producto i en el periodo t.

Pio corresponde al precio del producto i en el periodo 0.

En el caso de un indice de precios, ajy representan las cantidades en el periodo 0, es decir que
ai = Qqi,- ENn consecuencia, el indice Laspeyres de precios compara la variaciones a través del

tiempo de una canasta consumo fija, en cantidades q i, por lo que describe, afio tras afio, la
evolucién del costo de un conjunto concreto, bien definido y fijo de consumos:

th'opn
_

0™
zqz'opio
il

L

t

2.2.2 indice de Precios tipo Paasche

El indice de Paasche se obtiene ponderando por coeficientes que dependen del afio corriente:

n
D a,p,
_ el
0_ n
Z a,Pio
i=1

Asi, a diferencia del indice de Laspeyres, el indice de Paasche de precios compara canastas de
consumo que varian con el aio en que se calculan. El coste de cada una de las canastas se
relaciona, por conciente, con el coste de la misma cesta en el afio base:

Pt/
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zqz‘zpiz

Pt/O: l:I
Z%rpio

i-1

donde q;; denota la cantidad del articulo i-ésimo que se consume en la fecha t.

2.2.3 indice Ideal de Fisher

Este indice de precios es la media geométrica del Laspeyres y del Paasche:
Fo=~Lio Fo

Este indice tiene la ventaja de ser reversible' y se ubica entre los indices de Laspeyres y
Paasche.

2.3 Naturaleza de los mercados de la vivienda

Si la vivienda fuera un bien homogéneo, el gasto familiar en vivienda daria una
medida de la cantidad de vivienda consumida por la familia. Sin embargo, la
vivienda por su naturaleza es un bien con caracteristicas muy heterogéneas. Por
ejemplo, la vivienda de la clase alta tiene mas comodidades, mas y mejores
servicios, y mejores acabados, mejor accesibilidad, por lo tanto cuesta mas por
unidad de metro cuadrado. La calidad de la vivienda tiene varias caracteristicas, o
lo que los tedricos del tema han llamado atributos. Una vivienda es mejor que otra
porque tiene mas espacio construido, es de mejores especificaciones técnicas, las
vias de acceso estan pavimentadas, el entorno facilita el acceso a los sitios de
trabajo y existen facilidades comunales.

En este sentido, los atributos de la vivienda no solo estan relacionados con las
caracteristicas fisicas de su estructura, sino también con su localizacién, la
disponibilidad y calidad de los servicios publicos y las facilidades comunales o su
entorno mas cercano.

' Entre las propiedades que se presentan en los indices simples, se encuentra la reversibilidad, la cual se cumple
cuando el indice en el periodo a, calculado para el periodo b, Iy, €s igual al inverso del indice base b, calculado para
1

el periodo a, lap, [,,, =——

Ia/b
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En este contexto, para calcular la evolucién de los precios de la vivienda, es
pertinente no solo descomponer la vivienda en sus principales atributos, sino
principalmente establecer el mecanismo para efectuar el seguimiento de precios
periodico que permita mediante una agregacion ponderada de sus componentes, la
estimacién de un indicador que identifique la variacién de los precios de la vivienda
(variable dependiente) como resultado de las variaciones de sus componentes
(variables independientes).

Este tipo de desarrollo metodolégico puede hacerse por diferentes vias, pero debe
reflejar los cambios reales en los precios unitarios de la vivienda. Una alternativa es
establecer un modelo donde se identifiquen los componentes que afectan la
variable dependiente y construir las series para analizar, los efectos que se
produzcan como resultado de variaciones en cada uno de sus componentes
independientes. Sin embargo, en la realidad, la construccién de estas series no es
una actividad facilmente cuantificable, dada la heterogeneidad que la caracteriza,
que impide tipificar los modelos representativos a los que se les haria seguimiento.

Otra posibilidad es la construccién de modelos que representen la vivienda que se
esta transando en el mercado y efectuar un seguimiento a sus precios. Para ello se
requiere identificar los oferentes de este tipo de vivienda y manejar de manera
adecuada el cambio de especificaciones en términos de los cambios en las
calidades de las viviendas seleccionadas. Esta opcién tiene sus dificultades, no sélo
por lo dificil que resulta en la practica mantener la muestra de constructores que
produzcan de manera permanente los modelos tipicos de vivienda seleccionados
como representativos de lo que se transa en el mercado, sino principalmente en lo
que implica identificar adecuadamente los modelos tipicos objeto de seguimiento.

Considerando la complejidad que implican los procesos anteriores y las enormes
posibilidades que brinda la técnica del panel longitudinal, se hace seguimiento a
cada uno de los elementos de la poblacion observada a través de la cual la
construccion de un indice de precios de vivienda no reviste la complicacion que
implica el modelo de los precios heddnicos mencionado en los parrafos anteriores.
La identificaciéon permanente de cada una de las viviendas que estan en proceso de
construccion para realizar el seguimiento de precios desde que inicia proceso hasta
que culmina toda actividad constructiva, y el control de la entrada y salida de obras
para aislar los cambios de calidad, permiten la construccion del indicador de
evolucién de precios de una forma sencilla.
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3. Metodologia de calculo del indice
3.1 Conformacion de la base de datos

Como se ha venido enunciando, la informacion basica para el calculo del indice es
tomada de los precios que arroja el Censo de Obras para las edificaciones con
destino a vivienda, es decir para apartamentos y casas. Es importante precisar que
s6lo se consideran las edificaciones con destino a la venta, es decir, se excluyen
las edificaciones para uso propio.

A partir de la informacién individual de cada una de las edificaciones que se
censan, se calculan los indices simples, es decir, a cada edificaciéon con destino a
vivienda le corresponde trimestralmente un indice simple.

Es importante reiterar que se trata de un indice de precios con viviendas
especificas y unicas, ya que son todas las viviendas que estan en proceso de
construccion, comercializables en el mercado y a las cuales se les hace
seguimiento desde que inician hasta que terminan proceso constructivo. Cada obra
es tratada de manera independiente y no es reemplazada por ninguna otra. Sus
inclusiones y exclusiones se manejan con la rigurosidad de un indice de precios, es
decir, con un adecuado manejo de novedades. No incluye las viviendas que
estando en venta no tienen procesos constructivos activos; esta exclusién es
producto del alcance del Censo de Edificaciones.

Los niveles de agregacion se hacen por estratos socioecondémicos, por tipo de
vivienda (casas y apartamentos), por municipio investigado, por area metropolitana
y para el total de las seis areas metropolitanas, que para el caso de las
edificaciones representan aproximadamente el 75% del total de la actividad
edificadora del pais. Para agregar la informacién, se hace utilizando como
ponderador el area total construida para cada unidad observada, controlando
mediante indices en cadena la entrada y salida de obras, como a continuacion se
explica.

Con el fin de puntualizar los niveles de agregacién mencionados en el parrafo
anterior, en la parte final de este documento se presentan cuatro diagramas, los
cuales ilustran los niveles en cuestion.

3.2 Criterios utilizados para el manejo de novedades

Las novedades a controlar en el calculo del indice ocurren principalmente en la

etapa de recolecciéon de los precios. Para este caso, se refieren a cambio en el
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estado de las obras: obras en proceso que culminan o se paralizan, o iniciacion de
nuevas obras.

Para seleccionar estas situaciones, la metodologia de calculo del indice ha sido
dotada de distintas alternativas que facilitan la obtencion de los indices, evitando
alteraciones relacionadas con cambios producidos por estas situaciones y por
cambios en la calidad de las viviendas.

Es importante en el calculo del indice, el adecuado manejo de las novedades, para
garantizar que variaciones por efecto de calidad no se trasladen de manera
incorrecta a los precios. El criterio general que se maneja en la metodologia es que
so6lo se calculan indices simples cuando la obra es observada por segunda vez, es
decir, cuando tiene precio anterior que le permita identificar una variacion. Para ello,
en la informacion se deben manejar adecuadamente las novedades que impliquen
el no reporte de precios para efectos del calculo del indice. Las situaciones que
normalmente producen estas novedades, son:

o Novedad 1: Cuando la obra venia en proceso y se termina.

o Novedad 2: Cuando la obra esta en proceso y por algun fendmeno, paraliza
su actividad.

o Novedad 3: Cuando la obra es encontrada por primera vez en el operativo
censal.

Para el manejo de las tres novedades, teniendo en cuenta que s6lo se calcula el
indice simple cuando existen dos precios de la misma obra para efectuar dicho
calculo, se procede de la siguiente manera:

En el caso de la novedad 1, “cuando la obra venia en proceso y se termina”, el
ultimo indice calculado para todas las obras, es el que corresponde al estado de
culminada. A partir de ese trimestre la obra deja de existir para el indice de precios
de vivienda nueva.

En el caso de la novedad 2, “cuando la obra esta en proceso y por algun fenédmeno,
paraliza su actividad”, se deben calcular indices nuevamente hasta cuando la obra
vuelva a reactivar su actividad. El calculo debe hacerse considerando el primer
precio después de reactivada la obra, comparado con el precio al momento de
quedar paralizada. A partir de la novedad del estado paralizado, la obra deja de
existir parcialmente para el indice de precios de vivienda nueva , y cobrara
nuevamente existencia cuando retorne la actividad.
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En el caso de la novedad 3, “cuando la obra es encontrada por primera vez en el
operativo censal”, no entra en el calculo del indice, sino hasta tanto se disponga de
dos precios consecutivos para comparar y construir el indice de la obra que ingresa
por primera vez a la investigacion.

3.3 Descripcion del método de calculo de los indices

En esta parte del documento son analizados los aspectos basicos para la
elaboracion de los numeros indices aplicados a los precios de la vivienda nueva en
proceso de construccion. Presentadas algunas alternativas, se opta por la mas
practica y sencilla para desarrollar un ejercicio que permite el calculo de los indices
simples y agregados, es decir, indices simples por obra y agregados por estratos,
tipo de vivienda, municipio y area metropolitana.

Para establecer la variacion del indice de precios de la vivienda se ha elegido el
indice encadenado tipo Paasche, el cual se puede definir como la relacion entre los
promedios ponderados de precios del periodo de referencia y del periodo base,
ponderados por los metros cuadrados construidos de cada obra, correspondientes
al periodo de referencia.

El indice de Paasche, es un promedio ponderado de precios o de cantidades
relativas, siendo las ponderaciones los valores del periodo t. La formulacion que se
describe a continuacion se aplica a la informacion reportada por el Censo de
Edificaciones, donde se toman los datos de metros cuadrados construidos Yy el
precio de mercado del metro cuadrado y se establece la variacion del trimestre.

El periodo base de los indices corresponde a abril de 1997, en el cual todos los
indices toman como valor 100 y los precios promedio por metro cuadrado
corresponden a los precios base de comparacion del periodo siguiente. La formula
general aplicada para obtener el indice encadenado para cualquier nivel de
agregacion, es la siguiente:

Zipi,t—lqm pit-1
Donde:
l; : indice encadenado

pi.+ :es el precio del metro cuadrado de la obra i en el periodo t;
pit1 : €s el precio del metro cuadrado de la obra i en el periodo t-1;
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git: corresponde al area en metros cuadrados de la obra i en periodo t;
i:1,2,3.....n, donde n es el numero total de obras

Esta formula general se aplica para el calculo de los indices por estrato, tipo de
vivienda, area metropolitana, municipio y destino. Los ponderadores estan definidos
por la relacion entre el valor de cada obra a precios del periodo anterior, y el valor
total de las obras del dominio a agregar, a precios del periodo t-1.

valor obra i, a preciosde -1
it =

valor total obras, a preciosde -1
Donde:

ait ponderacion de la obra i en el periodo t
i:1,2,3,4....n, donde n es el numero total de obras del dominio a agregar

Se calcula un aj (ponderador) para todas las obras del universo (6 areas
metropolitanas) de tal manera que con este ponderador se puede trabajar
cualquiera de los agregados y simplemente se corrige el dominio, dividiendo por la
suma de los del mismo dominio estrato, municipio, destino, etc. De esta forma,
cualquier agregado se puede generar con base en los indices calculados del nivel

anterior.
Na
Z [I,iaat—l,i,a
i=1
[t,a: Na
Zat—l,i,a
i=1
Donde:
liia indice

ot1,a . ponderador de i;
n:1,2....n, donde n es el numero total de obras

Ejemplo: el indice de precios de Bogota, a partir de los 6 indices de estratos de
Bogota, es:

([tel at—l,el + ]l€2 at—lez +oeet ]le(, at—le(, )

I Bta

1,Bta= (ael +-~~+Ole6)

Donde:
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lei : indice de precios de Bogota del estrato i del periodo t;
at1e . Ponderador del estrato i de Bogota, del periodo t-1;
oei - Ponderador del estrato i;

i:1,2,3,4,5y 6 (seis estratos socioecondmicos)

De esta forma, este ponderador permite trabajar todos los niveles de agregacion,
ya que simplemente se corrige el dominio, dividiendo por la suma de los
ponderadores del mismo (estrato, municipio, tipo de vivienda, etc.).

Finalmente, y con el objeto de ilustrar de forma pedagdgica el calculo del indice, en
las hojas siguientes se desarrollaron dos ejercicios con la descripcion del calculo de
los indices en el nivel de obra, estrato socioeconémico y tipo de obra, por destinos y
a nivel nacional.
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Diagrama No. 2
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Diagrama No. 3
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