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Presentacion

El Departamento Administrativo Nacional
de Estadistica (DANE), en funcion de su
papel como coordinador del Sistema Es-
tadistico Nacional (SEN) y en el marco
del proyecto de Planificacién y Armoni-
zacion Estadistica, trabaja para el forta-
lecimiento y consolidacion del SEN, me-
diantelaproducciondeestadisticasestraté-
gicas, la generacion, adaptacion,adopcién
y difusiéon de estandares, la consolida-
cion y armonizacion de la informacién
estadistica, la articulaciéon de instrumen-
tos, actores, iniciativas y productos; para
mejorar la calidad de la informacién es-
tadistica estratégica, su disponibilidad,
oportunidad y accesibilidad, como res-
puesta a la demanda cada vez mayor de
informacién estadistica.

En este contexto y consciente de la nece-
sidad y obligacién de brindar a los usuarios
los mejores productos, el DANE desarrolld
una guia estandar para la presentacion de
metodologias que contribuye a visualizar
y a entender el proceso estadistico. Con
este instrumento elabord y pone a dispo-
sicion de los usuarios especializados y del
publico en general, los documentos meto-
doldgicos de sus operaciones e investiga-
ciones estadisticas, donde se presentan
de manera estandar, completa y de facil
lectura, las principales caracteristicas téc-
nicas de los procesos y subprocesos de
cada investigacion, lo que permite su ana-
lisis, control, replicabilidad y evaluacion.
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Presentacion

Esta serie de documentos favorecen la  aprovechamiento de la informacion esta-
transparencia, confianza y credibilidad en  distica, producida en el contexto de los
la calidad técnica de la institucion para  principios de coherencia, comparabilidad,
un mejor entendimiento, comprensién y integralidad y calidad de las estadisticas.
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Introduccion

La metodologia del indice de Precios de
Edificaciones Nuevas (IPEN) permite ha-
cer un seguimiento trimestral a los precios
de las edificaciones nuevas, en proceso
de construccion y terminadas hasta la ulti-
ma unidad vendida mediante la implemen-
tacion de un indice superlativo de Fisher.
Este documento se presenta con el fin de
servir como guia para facilitar la consul-
ta de los usuarios de la informacién, ya
que brinda un panorama resumido y cla-
ro de los procesos técnicos que le dieron
origen al indice.

En la actualidad el pais cuenta con instru-
mentos adecuados para realizar el segui-
miento continuo a la actividad edificadora'y
su evolucién en el tiempo, entre los cuales
se encuentra el Censo de Edificaciones
(CEED), desarrollado por el DANE, el cual
posee una base de datos actualizada des-
de el primer trimestre de 1997, y contiene
la informacién necesaria para generar un
indice de precios superlativo.

En el afio 2000, el DANE desarroll6 el
IPEN utilizando el célculo de un indice de
precios Paasche, con el propésito de esta-
blecer la variacion promedio trimestral de
los precios de las edificaciones nuevas en
proceso de construccion, y asi responder
a una necesidad del pais, dado que el sec-
tor de la construccién y de la financiacion
de vivienda estaban atravesando por una
crisis que afectd la economia nacional a
finales de la década de los noventa.
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Introduccion

Posteriormente, en el 2006, el DANE ac-
tualizé el IPEN, al construir un indice de
precios superlativo de Fisher, para lo que
us6é como base el IV trimestre de 2006,
y mantuvo como informacion primaria la
base de microdatos del CEED, para cons-
truir la serie historica del indicador a partir
del primer trimestre de 1997. Los métodos
utilizados para la construccion de los nu-
meros indice de precios fueron Laspeyres
y Paasche para asi calcular el indice Ideal
de Fisher.

El IPEN se ha constituido en un indica-
dor para el sector publico y la comunidad
en general, lo que permite la toma acer-
tada de decisiones de oferta y demanda
en el mercado edificador; asi mismo, se
presenta como una herramienta base en

la adopcién de politicas de asignacion de
subsidios de vivienda.

Una de las principales fortalezas del indi-
cador radica en que a través de la técnica
estadistica de panel longitudinal que utili-
za el Censo de Edificaciones, se identifi-
can de manera precisa e individual tanto
la evolucion de los precios de cada una
de las edificaciones que estan en proce-
so de construccidon, como los cambios de
estado y las novedades que se presen-
tan, lo que proporciona los elementos ba-
sicos para la estimacion de los indi-
ces individuales y los agregados, que
depuran técnicamente aquellas situacio-
nes que obedezcan a cambios de cali-
dad o estado de las obras en proceso
de construccién.

Metodologia indice de Precios de Edificaciones Nuevas -DANE
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Antecedentes 1

El DANE, en su esfuerzo permanente de
dotar al pais con informacion util y confia-
ble, en el 2000 cred dos indicadores que
permiten de manera directa medir la evo-
lucion de los precios de las edificaciones
nuevas (IPEN) y vivienda nueva (IPVN)
que van o podrian ser comercializadas
en el mercado y que estan en proceso de
construccion. Ejercicio desarrollado a par-
tir de los resultados del CEED, operacion
estadistica que inicié el DANE en 1997, la
cual indaga de manera precisa el area en
proceso de construccion, el precio de ven-
ta del metro cuadrado de las edificaciones
segun su destino final y el estado de avan-
ce de cada una de las obras encontradas
en actividad, ademas del seguimiento de
las obras terminadas hasta la ultima uni-
dad vendida.

En el desarrollo del Censo de Edificaciones
se pueden distinguir dos etapas marcadas
por ampliaciones en cobertura tematica y
geografica: la primera se desarrolld en oc-
tubre de 1999, cuando se amplié la cober-
tura geografica y el universo de estudio a
la ciudad de Armenia, con el propdsito de
realizar un seguimiento a los procesos de
reconstruccién dados como consecuencia
del sismo del 25 de enero de 1999. La se-
gunda, en julio del afio 2001, cuando se
amplio la cobertura de estudio por tamafo
de obra en los estratos 1y 2, y se censé la
totalidad de obras encontradas en proce-
so de construccion en dichos estratos.

Estas mejoras presentadas en el CEED hi-
cieron posible que en el 2000, al utilizar el

@)
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1. Antecedentes

meétodo de calculo de indices tipo Paashe,
se presentaran resultados del indice de
Precios de Edificaciones Nuevas, para lo
que se utilizé la base de datos histérica la
cual permitié obtener resultados del indi-
ce desde el primer trimestre de 2007, con
esto se dio la consolidacién de un indica-
dor de mayor cobertura y robustez, que
presentd una aproximacion a los precios
de las edificaciones nuevas en las areas
geograficas incluidas, para asi poderse
acercar a la dinamica de los precios a ni-
vel nacional. La ampliacion de cobertura
tematica realizada en 2001, permitié me-
jorar el indicador al incorporar en su me-
dicion el comportamiento de los precios
en los estratos bajos, al captar de manera
directa la construccion de edificaciones
informales y generar un acercamiento
a la dinamica del sector en este grupo
de poblacién.

Sin duda, la mejora mas importante que
ha presentado el indice surge en el 2006,

al actualizar el método de calculo del
IPEN, que pasé de utilizar la metodologia
de un indice de precios Paasche, a un in-
dice superlativo de Fisher, el cual elimina
la subestimacion generada con el método
anterior, y asi aproximarse a la dinamica
real de los precios del mercado de edifi-
caciones nuevas. Adicionalmente, se am-
plio la cobertura tematica de la operacion
estadistica a los precios de venta de las
edificaciones nuevas y culminadas hasta
la ultima unidad vendida, se implementa
un método de estimacion auténomo de
precios en el nivel basico de la canasta
(municipio, destino y categoria de es-
trato socioecondémico), por medio de la
media geométrica.

Por sus caracteristicas, este indicador
se ha constituido en un instrumento li-
der en el pais, ya que permite cono-
cer la evolucién de los precios de las
edificaciones nuevas en las areas de
cobertura de la investigacion.

Metodologia indice de Precios de Edificaciones Nuevas -DANE
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21 MARCO CONCEPTUAL

2.1.1 Objetivos
General

Establecer la variacion promedio trimestral
de los precios de las edificaciones nuevas
en proceso de construccion y culminadas
hasta la ultima unidad vendida a través de un
indice de precios superlativo de Fisher.

Especificos

* Establecer la evolucion de los precios de
las edificaciones nuevas en proceso de
construccion para el total nacional y discri-
minado por destinos.

* Cuantificar la evolucion de los precios de
las edificaciones nuevas a nivel de areas
urbanas y metropolitanas, discriminado
por destinos.

» Generar un indice de precios de edifica-
ciones a nivel de municipios, discriminados
por destinos.

* Construir un indice de precios por destinos
habitacionales y diferentes al habitacional.

* Producir un indice de precios de edifica-
ciones comercializables y no comer-
cializables.

DANE
S5
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2. Diseno

2.1.2 Marco de referencia
Base conceptual
Teoria de indices: entre ellos estan:

« Indice simple: un nimero indice es una
medida estadistica que permite conocer
los cambios registrados de una variable
a través del tiempo. La formula general
de un ndmero indice simple es:

Z
f:rm'izj' = Izm = Z_:

0

Donde Z, hace referencia a la variable en
el tiempo t y Z; a la misma variable en el
periodo base.

« Indice compuesto: estudian la evolucion
en el tiempo de una magnitud que tie-
ne varios componentes y a los cuales
se asigna un determinado coeficiente
de ponderacion. Son los que se em-
plean en el analisis de los fendmenos
complejos, que generalmente son los de
naturaleza econdémica.

Con el fin de minimizar los sesgos im-
plicitos en el ejercicio estadistico sobre
precios con canastas fijas y teniendo en
cuenta que el objetivo del indicador es
informar sobre las variaciones de pre-
cios que afectan al consumidor, las alter-
nativas se encuentran entre la utilizacién
de tres tipos de indice compuestos:
(1) un numero indice de ponderacio-
nes fijas, correspondientes al periodo
base del ejercicio, (2) otro de pondera-
ciones relacionadas con el periodo co-
rriente del mismo y (3) una combinacion
de los anteriores.

indice de ponderaciones fijas: conocido
tradicionalmente como indice tipo Las-
peyre, mediante esta metodologia se
intenta responder en un ejercicio sobre
precios a la pregunta: En cuanto se au-
menta o disminuye el valor de compra de
una canasta de bienes y servicios entre

dos periodos de tiempo, manteniendo las
cantidades de compra del primer periodo
fijas?, estas cantidades fijas correspon-
den al patron de gasto y consumo del
periodo base del ejercicio y consecuen-
temente la estructura de preferencias
también. Ese cambio de valor se asu-
me como resultado de un efecto precio.

En términos de la utilidad, e incluso de
la variacion de precios, los niumeros in-
dices tipo Laspeyre se consideran como
de utilidad o variacion mas alta, que los
indices de utilidad constante, porque
no permiten incorporar los procesos de
sustitucion que realizan normalmente los
consumidores, por cambios en los pre-
cios relativos o en el nivel de ingreso.

Su férmula general es:

n Pt

Lp,, =Z alx P—’O

i=1 i

$ b gy
_ =l
3 P!

Indice de ponderaciones variables: cono-
cidos tradicionalmente como indices tipo
Paasche, con esta metodologia se inten-
ta responder a la pregunta: ¢En cuanto
se aumenta o disminuye el valor de com-
pra de una canasta de bienes y servicios
si se pudiera comprar la cantidad que se
compra actualmente, manteniendo los
precios del periodo inicial?

La estructura de ponderaciones, como
reflejo del patrén de gasto y consumo,
corresponde al periodo corriente del
ejercicio y, consecuentemente, también
a la estructura de preferencias. Aqui se
identifica el cambio en el valor como re-
sultado de un cambio en el precio de ad-
quisicion de la canasta.

En términos de utilidad, e incluso de
la variacion de precios, los indices
tipo Paasche resultan menores que su

Metodologia indice de Precios de Edificaciones Nuevas -DANE



respectivo indice de utilidad constante,
porque el punto de referencia para el
calculo de la variacion es la estructura
de consumo del periodo corriente, la
cual esta reflejando las condiciones de
precio del periodo actual, y no la estruc-
tura de consumo del periodo anterior.

Su formula general es:

Ppt(): = ‘n

D3 PR R I Ao

t ;
i=1 P, =l

Indice superlativo o ideal de Fisher: de la
situacion anterior, es decir, indices tipo
Laspeyre por encima de su respectivo
indice de utilidad constante, e indices
tipo Paasche por debajo del mismo, per-
mite establecer una tercera alternativa,
uno que incorpore los cambios de pre-
cio que percibe el primero y el cambio
en la estructura de preferencias o patrén
de consumo del segundo, son los deno-
minados numeros indices superlativos o
ideales de Fisher.

Resulta evidente que para su construc-
cion, los requerimientos de informacion
son mayores que para el caso individual,
ya que es necesaria la construccion
del indice tipo Laspeyre y la del indi-
ce tipo Paasche, para la obtencion del
ideal o de Fisher.

Su férmula general es:

1

pg= (Lpz,n x PP:,D)E = 1,|'Lpz,n X Fp, g

Este indice presenta valores intermedios
entre los de Laspeyres y Paasche y goza
de propiedades tedricas interesantes.
Para este caso concreto se dispone de la
informacion necesaria para construir un
indice superlativo, el cual proporcionara

2. Diseno

una medida mas precisa en el calculo de
las variaciones en los precios de las edi-
ficaciones nuevas.

Diewert (1993) propuso ciertas pruebas
para evaluar los indices alternativos,
las cuales permiten determinar el mé-
todo mas adecuado para su calculo, las
principales son: test de cantidades cons-
tantes, test de canasta constante, test del
incremento proporcional de los produc-
tos y test de reversion temporal. Cuando
los tres indices (Laspeyres, Paasche
y Fisher) son evaluados con las pruebas
mencionadas, solamente el indice ideal
de Fisher pasa las cuatro pruebas; los
indices de Laspeyres y Paasche fallan
la prueba de reversién temporal. Sobre
esta base, el indice ideal de Fisher es
actualmente preferido en la practica.

Conceptos basicos del CEED

El sector de la construcciéon se caracteri-
za por el dinamismo y la variedad de inte-
rrelaciones que mantiene con los demas
sectores de la economia. La importancia
se hace evidente al considerarlo como un
gran generador de empleo y por la con-
tribucion que presenta en el Producto In-
terno Bruto (PIB), ademas de participar
ampliamente en la creacién de una consi-
derable formacion bruta de capital fijo.

Teniendo en cuenta lo anterior, el DANE
disefid e implementd un censo de obras
(edificaciones nuevas), operacion estadis-
tica que permite medir la evolucion de la
actividad edificadora a través del tiempo y
que posibilita generar informacion estadis-
tica convirtiéndose en apoyo fundamental
para la toma de decisiones por parte de
agentes publicos y privados.

Adicionalmente, con el animo de apro-
vechar de manera eficiente la informa-
cion estadistica disponible en la entidad,
en el 2000 se tomo la informacion del
CEED vy se realizo el calculo del IPEN.

Metodologia indice de Precios de Edificaciones Nuevas -DANE
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El IPEN es una estadistica derivada del
CEED, que utiliza como fuente de informa-
cién aquella consolidada trimestralmente
por el operativo de campo de dicha inves-
tigacion, este indicador presenta resultado
para el area de cobertura de la investiga-
Cion, por municipio y destino.

A continuacion se presentaran los princi-
pales aspectos metodolégicos del CEED,
para conocer mas profundamente como
se origina la base de microdatos utilizada
para el calculo del indice.

El CEED tiene como proposito principal
aplicar una metodologia fundamentada en
el andlisis integrado de informacién reco-
pilada principalmente de fuentes directas.
Para el cumplimiento de este objetivo, se
estudia la totalidad de las obras, es decir,
se realiza un censo a edificaciones en
proceso de construccioén, lo cual implica
la identificacion puntual y detallada de las
edificaciones existentes en las zonas que
hacen parte de la cobertura geografica.

La técnica estadistica de panel longitudi-
nal hace posible el seguimiento detallado
a través del tiempo de cada uno de los si-
guientes grupos de obra, que constituyen
el universo de estudio de la investigacion:

* Obras en proceso de construccion: son
todas aquellas obras que en el momento
del censo generan algun proceso cons-
tructivo y las cuales pueden estar en los
siguientes estados:

- Obras nuevas: corresponden a las
obras que iniciaron actividad cons-
tructora durante el periodo intercen-
sal. Se constituyen en uno de los
indicadores principales para evaluar
la dinamica coyuntural del sector tan-
to en area, como en unidades y en
evolucion de precios.

- Obras que contintan en proceso: son
todas aquellas obras que en el censo
anterior se encontraron en proceso y

que en el actual contindan en el mis-
mo 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
duracioén de las obras, curvas de ma-
duracion de la inversion, evolucion
de sus precios y velocidad del pro-
ceso constructivo.

Obras que ingresan en el censo por
ampliaciéon de cobertura: son aque-
llas obras que en el censo anterior
se encontraban en trabajos previos o
preliminares a la construccién (cerra-
miento, preparacion del terreno, des-
capote, nivelacion, replanteo, etc.), y
que para el actual censo han iniciado
actividad edificadora desde la excava-
cion y la cimentacion.

Ampliaciones: se incluyen las amplia-
ciones cuando el area construida im-
pliqgue una adicién o alteracién en su
disefio estructural, es decir, que se
esté realizando la construccion en la
obra de una nueva placa en concreto,
nuevas columnas, nueva estructura en
cubierta, siempre y cuando haga par-
te integral de la anterior construccion
y su ampliacion implique aumentos en
el area total construida. Se tienen en
cuenta los siguientes criterios:

Las ampliaciones seran captadas
Uunicamente para obras en proceso
de construccion. Para los estratos
1y 2: en destinos correspondientes
a apartamentos, oficinas y casas,
se incluyen las ampliaciones cuan-
do éstas correspondan a minimo el
50% del area total construida del
destino. En los estratos socioeco-
nomicos del 3 al 6, para los demas
destinos: comercio, bodegas, edu-
cacion, hoteles, hospitales, admi-
nistracion publica y otros, se incluye
todo tipo de area de ampliaciones.

Metodologia indice de Precios de Edificaciones Nuevas -DANE



Las obras que estén ubicadas en los
estratos 1, 2 y 3, y que se encuen-
tren habitadas en capitulos como
mamposteria y pafietes, acabados
nivel uno y nivel dos, no deben ser
incluidas en la investigacion; las
obras que hayan sido ingresadas
en censos anteriores y que pre-
senten estas caracteristicas, deben
continuar su seguimiento hasta que
la obra culmine actividad.

* Obras paralizadas: son todas aquellas
edificaciones que en el momento del cen-
S0 no estan generando ninguna actividad
constructora. Se incluyen las obras para-
lizadas realizadas por constructores for-
males para todos los estratos y las obras
de autoconstruccidon con o sin licencia,
en los estratos 3, 4, 5y 6. Se incluyen las
obras paralizadas por autoconstruccion
en los estratos 1y 2, superiores o igua-
les a los 500 m2. Incluyen:

- Obras que contindan inactivas: son to-
das aquellas edificaciones que en el
censo anterior se encontraron parali-
zadas y que en el actual contindan en
el mismo estado.

- Paralizadas por primera vez: corres-
ponde a las edificaciones que en el
momento del censo ingresan en el
grupo de paralizadas, bien sea que es-
tuvieran activas en el censo anterior o
no existieran.

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

Precio en las edificaciones

Estructura del precio de las edifica-
ciones: el precio es una de las variables
de mayor importancia en el analisis eco-
némico, ya que su funcion es cuantificar
el valor de los bienes. Los precios sirven
como informacién para conocer el com-
portamiento de las diferentes actividades

2. Diseno

economicas, teniendo como punto de re-
ferencia su valor y evolucién en el tiempo.

En particular, el precio para las edificacio-
nes estda compuesto por ciertos compo-
nentes que son especificos para este tipo
de bienes. En su estructura general esta
compuesto por:

* [ote: es el valor de la tierra en donde se
va a desarrollar el proyecto.

 Costos directos: son todos los costos en
que incurre el constructor en su proceso
productivo. En este grupo se encuentran
mano de obra directa, materiales y equi-
po de construccion.

Costos indirectos: en este grupo se re-
lacionan todos aquellos costos que no
van ligados a la produccion, como los
impuestos y los honorarios, entre otros.

Costos financieros: son los costos en
los que incurre la empresa por la fi-
nanciacion del proyecto que esté desa-
rrollando; se incluyen los intereses y la
correccidon monetaria.

Costos de ventas: son los costos en los
que incurre la empresa con el fin de co-
mercializar el proyecto que haya cons-
truido; este rubro esta compuesto por las
comisiones de ventas y la publicidad.

Margen de utilidad: es la ganancia que
se acumula para el empresario, es de-
cir, la ganancia que queda después de
pagar todos los costos asociados al
proceso productivo.

Determinantes del precio de las edifi-
caciones: agregados macroeconomicos,
el precio de las edificaciones tiene que ser
tratado de forma especial, debido a que
estos bienes poseen caracteristicas fisi-
cas, funcionales, de localizacién y de du-
rabilidad muy particulares y no son bienes
homogéneos.
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Adicionalmente, se le agrega su doble con-
dicién de bien de consumo e inversion, y
se entiende mejor porque difieren sustan-
cialmente de las tipicas mercancias, y de
este modo mantienen vinculos muy estre-
chos con el sistema financiero.

Para el subsector edificador, el precio se
ve influido por muchos factores, y entre
los de mayor repercusion se encuentran:
ubicacion, decisiones comerciales, costos
y las politicas adoptadas por el Gobierno
nacional para el sector (enfocadas hacia la
vivienda de interés social). A continuacion
se busca profundizar en estos aspectos
que influyen de manera determinante en la
fijacion de los precios de venta de las edi-
ficaciones, puesto que estan directamente
ligados con la produccion del subsector? y,
por ende, son un componente fundamen-
tal para el calculo de este agregado.

» Ubicacion: es un aspecto preponderante
en el momento de fijar el precio de una
edificacién, debido a que un componen-
te es el valor del terreno y esta definido
principalmente por su ubicacion y entor-
no. La ubicacién determina la facilidad
de acceso, la cual se relaciona directa-
mente con las obras de infraestructura
con que cuente el sector, debido a que
éstas influyen directamente en la calidad
de vida de sus habitantes. Estas obras
circundantes determinan en parte el va-
lor del predio en donde se va a ejecutar
el proyecto y, por consiguiente, el precio
de la obra.

El precio de las obras no sélo se deter-
mina por su ubicacion urbana; también
existen variaciones significativas a nivel
intrarregional, ya que las necesidades de
los pobladores estan determinadas por
diferentes aspectos propios de su region,
como el clima, que en algunos casos de-
termina los materiales, ladensidad de po-
blacion, aspectos geoldgicos, etc. Estos

2 La produccion es el producto entre las cantidades y los precios en deter-
minada actividad; en otras palabras, es igual a la suma del valor de todos
los bienes y servicios producidos por los agentes econémicos que generan
dicha actividad.

aspectos se resumen en los Planes de
Ordenamiento Territorial (POT) de cada
municipio. Los POT tienen por objetivo
orientar la actuacion publica y regular
las intervenciones privadas en cada una
de las zonas homogéneas de la ciudad;
éstos definen la posibilidad y las condi-
ciones en las cuales puede desarrollar-
se una actividad en una determinada
zona, como: intensidad, compatibilidad
con otras actividades y caracteristicas
de los edificios que pueden alojarlas.
“Por ejemplo, es a través del POT como
se determinan o delimitan las areas co-
merciales y las zonas residenciales, la
densidad poblacional para un sector o la
concentracion de usos, de acuerdo con
la vocacién del territorio desde el punto
de vista historico, pero también comer-
cial, todo pensado en lo que resulta me-
jor para el beneficio y disfrute de todos
los ciudadanos y no sélo respondiendo a
los intereses personales del propietario
de la tierra™ .

En resumen, los planes de ordenamien-
to territorial varian para cada ciudad vy
region; por tanto, las normas arquitecté-
nicas y de urbanismo ejercen una fuerza
sobre los constructores, quienes estan
obligados a respetarlas y a ajustar sus
proyectos, puesto que de no hacerlo, co-
rren el riesgo de que les sea denegada
la licencia de construccion.

Por otra parte, se debe tener en cuen-
ta que el precio de la tierra tiende a
tener fluctuaciones producidas por la
situacion economica de cada region.
Existen aspectos coyunturales que alte-
ran el comportamiento normal del pre-
cio, tales como la situacion social y la
interaccion de los mercados inmobilia-
rios, los cuales afectan notablemente el
comportamiento del precio de los inmue-
bles comerciales.

3 http://www.dapd.gov.co/www/section-2022.jsp.
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También la ubicacion determina direc-
tamente los estratos socioecondmicos,
en los cuales se ve reflejada la con-
dicion de vida de los individuos de un
sector determinado, por lo que son afec-
tados directamente por la infraestructu-
ra que dispone cada localidad o sector
(vias de acceso, transporte y dotacion de
servicios publicos, etc.).

Costos y politicas comerciales: se entien-
de que los costos en cualquier bien influ-
yen de manera directa en su precio. Para
las edificaciones los costos estan com-
puestos por los siguientes componentes:
lote, urbanismo, costos directos, costos
indirectos, costos financieros y costos de
ventas. Segun el Estudio Estructura del
Precio de las Edificaciones Destinadas a
Vivienda (Rios H., 2001), desarrollado por
el DANE, los costos directos* participan
con el 47% del total del precio, que dan
idea de la magnitud de los mismos.

Los costos directos estan compuestos
por: mano de obra, materiales, equipos y
contratacion; de estos rubros, el que tie-
ne mayor incidencia son los materiales,
debido a que constituyen el mayor gas-
to en el momento de construir una edi-
ficacion. Los materiales utilizados varian
dependiendo de la region del pais, fené-
meno ocurrido por la variedad climatica y
geografica del territorio colombiano; este
factor es determinante en el momento de
realizar una canasta de insumos para una
edificacion, ya que por sus caracteristicas
los materiales tienden a ser mas caros o
mas baratos. De otro lado, los mercados
de estos insumos poseen fluctuaciones
particulares en cada region; por ejemplo,
puede que en Boyaca sea mas barato el
cemento que en Barranquilla, y esto esta
asociado proporcionalmente a la distan-
cia existente entre el punto de ejecucion
de la obra y la produccion del insumo.
Por otra parte, se debe considerar el im-
pacto que tiene el sector externo en los

4 Se entiende por costo directo todo aquel ligado directamente a los procesos
productivos.
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precios de los insumos, dado que, en al-
gunas oportunidades, a los productores
les resulta mas atractivo producir para
estos mercados externos que para el
consumo doméstico.

De acuerdo con estudios realizados, se
determiné que los proyectos de construc-
cién de edificaciones, en su ejecucion,
abarcan unacantidad de tiempo que oscila
entre nueve y doce meses (DANE, 1996),
lo cual hace necesario presupuestar el
valor y las cantidades de materiales a uti-
lizar. Por ejemplo, si el precio del ladrillo
sufriera una fuerte alza, los presupuestos
y las mismas ventas se verian afectados,
ya que al incrementarse los costos, el
precio sube proporcionalmente.

Por otra parte, los constructores también
se aseguran de congelar los precios, rea-
lizando una serie de acuerdos con sus
proveedores, con el fin de garantizar que
los precios de los insumos que ellos re-
quieren para la ejecucion del proyecto no
se desvien tanto de sus presupuestos,
manteniendo sus proyecciones lo mas
cerca de la realidad.

* Politicas gubernamentales: para el sector
de la construccion, las politicas guberna-
mentales tienen un impacto muy marca-
do, puesto que incentivan la produccion,
al incrementar la demanda y otorgar de-
terminados beneficios a los constructores
y compradores.

Entre los mecanismos gubernamentales
utilizados para estimular el mercado de la
vivienda, se encuentra el subsidio familiar
de vivienda, que es un aporte estatal en
dinero o especie, otorgado por una sola
vez al beneficiario con el objeto de facili-
tarle una solucion de vivienda de interés
social, sin cargo de restitucion, siempre
que el beneficiario cumpla con las condi-
ciones que establece la Ley® .

5 Ley 3 de 1991 Articulo 6.
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En lo relativo a la oferta se han desarro-
llado elementos que van dirigidos a in-
centivar principalmente la construccion
de vivienda de interés social, como la
implementacion de los bancos de mate-
riales que son operadores, que propor-
cionan al mercado de vivienda de interés
social mayor informacion y competen-
cia sobre los principales insumos, que
permite que los precios de las solucio-
nes habitacionales sean mas favorables
para los hogares de bajos ingresos. Otro
mecanismo utilizado consiste en la ad-
quisicion de materiales para ser desti-
nados a la construccion de vivienda de
interés social en proyectos declarados
elegibles por las entidades evaluadoras
del Gobierno nacional; estos podran so-
licitar a la DIAN el reintegro de un monto
equivalente al IVA cancelado.

La vivienda que no se encuentra en el
rango de los subsidios, se comporta de
manera mas acorde con los demas bie-
nes de la economia, ya que su precio
es determinado por diferentes aspectos
tratados anteriormente, como su ubica-
cion, la interaccion de los mercados (di-
namica de la oferta y la demanda) y la
competencia.

En resumen, en el largo plazo el precio
esta influido por los siguientes factores:

* La composicion interna; el precio del
terreno, el mercado de materiales e in-
sumos, la tasa de interés y el mercado
laboral, entre otros.

» El desempefo de la economia, la crisis o
el auge econdémico.

* Las politicas adoptadas por el Estado
con el fin de dinamizar el sector® .

8 El Estado busca ayudar a este sector, ya que posee encadenamientos con
los demas sectores, y dinamiza asi la economia

Contenido tematico

Para poder generar resultados de la ope-
racion estadistica se cuenta con variables
de estudio y de clasificacién, las cuales se
exponen a continuacion:

Variables de estudio:

* Precio de venta del metro cuadrado: co-
rresponde al valor en miles de pesos del
metro cuadrado de la edificacion en el
momento del censo. El precio por metro
cuadrado solamente correspondera al
precio (promedio) del destino sin incluir
garaje. Los destinos comercializables (ca-
sas, apartamentos, oficinas, comercio y
bodegas) deben ser valorados a precio
de venta, es decir, a precio de mercado,
e incluyen los siguientes componentes
de una estructura tipo de costos:

- Lote

- Costos de urbanismo

- Costo directo (materiales, equipo, mano
de obra, subcontratacion)

- Costos indirectos (impuestos, honora-
rios)

- Costos financieros (tasa de interés, co-
rreccion monetaria)

- Costos de ventas (comisiones de ven-
tas, publicidad)

- Margen de utilidad.

« Area total construida del destino: corres-
ponde al metraje total en metros cuadra-
dos del destino encontrado en proceso.
El area construida incluye unicamente
los espacios cubiertos de las edificacio-
nes, sean comunes o privados.

Variables de clasificacion:

* Total nacional

* Municipio

« Area urbana y metropolitana

@
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 Destinos: de acuerdo con el Censo de
Edificaciones, se identifican diez desti-
nos para la actividad edificadora. En el
caso del IPEN, se toman la totalidad de
los destinos. Las edificaciones estan com-
puestas por los siguientes destinos:

- Apartamentos: se define como la vi-
vienda ubicada en edificaciones con
tres 0 mas pisos que comparten zonas
comunes, tales como areas de acceso,
corredores, pasillos y zonas de recrea-
cion, principalmente.

- Casas: se define como la vivienda ubi-
cada en edificaciones hasta de dos pi-
so0s, construidas directamente sobre el
lote, separadas de las demas con salida
independiente. En esta categoria se in-
cluye la vivienda unifamiliar de dos pi-
sos con altillo y la bifamiliar, disponga o
no de lote propio.

- Oficinas: edificios destinados al ejerci-
cio de actividades profesionales o servi-
cios financieros; tales como oficinas de
abogado, de ingenieros, bancos, corpo-
raciones de ahorro y vivienda, etc.

- Comercio: edificios destinados princi-
palmente al comercio mayorista, al por
menor y a servicios; como centro co-
merciales, tiendas, droguerias, restau-
rantes, funerarias, garajes publicos y
estaciones de servicio automotor.

- Bodegas: edificaciones y estructuras
para el almacenamiento y depositos de
tipo comercial. Se incluyen los silos.

- Educacién: edificios que se destinan
para uso directo en actividades de ins-
truccion, que proporcionan cursos de
ensefianza académica y técnica, tales
como: escuelas, universidades, etc. Se
incluyen también los museos, galerias
de arte, bibliotecas, etc.

2. Diseno

- Hoteles: edificaciones disefiadas para
prestar los servicios de hospedaje.
Incluye moteles, residencias, paradores.

- Hospitales y centros asistenciales: edi-
ficios que se destinan principalmente
a proveer cuidados de la salud hospi-
talarios o institucionales; tales como
hospitales, puestos de salud, clinicas,
sanatorios, ancianatos, orfanatos vy
otros similares.

- Administracion publica: edificios des-
tinados a la administracion publica,
despachos para tribunales y juzgados,
carceles y penitenciarias, dependen-
cias para las fuerzas militares.

- Otros no clasificados previamente: edifi-
cios y estructuras destinadas a fun-
ciones religiosas, a edificios para clu-
bes, salas de reuniones, cines, teatros,
estadios deportivos y otros para el
esparcimiento.

Referentes internacionales

El DANE en Latinoamérica es pionero en la
generacion de estadisticas en el sector de la
construccion; por tanto la operacion estadis-
tica es resultado de la necesidad interna de
contar con informacion pertinente y oportu-
na que permita la toma asertiva de decisio-
nes en el pais.

A nivel internacional la mayoria de indi-
ces son calculados teniendo en cuenta el
marco de referencia del Manual del indice
de Precios al Consumidor dado por la
Oficina Internacional del Trabajo y el Fondo
Monetario Internacional, en el cual se hace
referencia a la metodologia del calculo de
un indice, usos de los indices, conceptos y
alcance, ponderaciones de gastos y fuen-
tes, muestreo y recopilacion de precios.
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2.2 DISENO ESTADISTICO
2.21 Componentes basicos

Tipo de operacion estadistica: el indice
de Precios de Edificaciones Nuevas es
una estadistica derivada del Censo de
Edificaciones, operacion estadistica que
obtiene informacién trimestral sobre el
area en proceso de construccion, el precio
de venta del metro cuadrado de las edifica-
ciones segun su destino final, para lo que
realiza un seguimiento de las obras termi-
nadas hasta la ultima unidad vendida.

Universo: lo conforma la totalidad de
las edificaciones, que en el momento del
censo se encuentran en algun estado del
proceso constructivo, y las que han cul-
minado su actividad constructora, por lo
que se hace el seguimiento hasta la ultima
unidad vendida.

Poblacion objetivo: la conforma la totali-
dad de las edificaciones que, en el momen-
to del censo, se encuentran en algun estado
del proceso constructivo y las que han cul-
minado su actividad constructora hasta
realizar seguimiento a la ultima unidad ven-
dida; excluidas las obras paralizadas.

Cobertura y desagregacién geografica:
tanto la cobertura como la desagregacion
territorial de resultados, estd conformada
por cinco areas urbanas (AU) y dos metro-
politanas (AM), para un total de 23 munici-
pios, como se muestra en la tabla 1.

Unidades estadisticas:

» Unidad de observacion:; obras nuevas, en
proceso y terminadas hasta la ultima uni-
dad vendida donde se desarrolla un pro-
ceso de construccion.

» Unidad de analisis: las obras de edifica-
cion clasificadas segun destinos casas,
apartamentos, comercio, oficinas, bo-
degas, educacion, hoteles, hospitales,

administracion publica y otros destinos no
clasificados.

Tabla 1. Cobertura y desagregacion
geografica

Area Municipio

AU Armenia Armenia

AU Barranquilla Barranquilla y Soledad
AU Bogota Bogota y Soacha

AM Bucaramanga Bucaramanga, Giréon, Florida
y Piedecuesta

AU Cali Caliy Yumbo

AM Medellin Medellin, Bello, Envigado,
Itaguii, Barbosa, Copacabana,
Caldas, La Estrella, Girardota
y Sabaneta

AU Pereira Pereira y Dosquebradas

Fuente: DANE - CEED

Nomenclaturas y clasificaciones uti-
lizadas: en la operacién estadistica se
adopta la clasificacién de la Division Po-
litica-administrativa (Divipola) para la
cobertura geografica de la operacion es-
tadistica (tabla 2).

Tabla 2. Codificacion Divipola
de los municipios

Municipios Cadigo Divipola
Bogota 001
Soacha 754
Medellin 001
Bello 088
Itagli 360
Envigado 266
Sabaneta 631
La Estrella 380
Caldas 129
Copacabana 212
Girardota 308
Barbosa 079
Manizales 001
Pereira 001
Armenia 001
Cali 001
Yumbo 892
Barranquilla 001

(24)
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Tabla 2. Codificacion Divipola
de los municipios

Conclusién
Municipios Cadigo Divipola
Soledad 758
Bucaramanga 001
Piedecuesta 547
Girén 307
Floridablanca 276

Fuente: DANE - CEED

Periodo de referencia: la operacién es-
tadistica se presenta de forma trimestral
y se obtiene informacion sobre trimestre
vencido, se da a conocer a los usuarios
en los meses de marzo, junio, septiembre
y diciembre del afio.

Periodo de recoleccion: la informacion
se recolecta trimestralmente mediante los
operativos de campo efectuados por el
CEED, durante los meses de enero (IV tri-
mestre del afio anterior), abril (I trimestre),
julio (Il trimestre) y octubre (Il trimestre)
de cada afo.

2.2.2 Diseno de indicadores
Canasta IPEN

Informacién basica para construir la
canasta del IPEN: la informacion basica

2. Diseno

para la construccion de la canasta del
IPEN se obtiene del CEED, operacion es-
tadistica que permite trimestralmente, de
manera precisa e individual, captar tanto
la evolucion de los precios de cada una
de las edificaciones que estan en proceso
de construccion, como los cambios en los
estados de obra, las novedades que se
presentan, proporcionando los elementos
basicos para la estimacion de los indices
individuales y los agregados en el area
de cobertura geografica, la cual abarca 5
areas urbanas y 2 metropolitanas, para un
total de 23 municipios.

Se realiza un barrido censal en las areas
de cobertura y se identifican los diferen-
tes destinos que presenten algun proceso
constructivo, en donde se indaga sobre
caracteristicas de la obra como: precio
de venta del metro cuadrado, area to-
tal construida, estrato socioecondmico,
entre otras.

Con esta informacion se conforma la
canasta que permite establecer el com-
portamiento de los precios de las edifica-
ciones nuevas y obtener la estructura de
ponderaciones. La canasta la conforman:
apartamentos, casas, comercio, oficinas,
bodegas, educacion, hoteles, hospitales,
administracién publica, otros destinos no
clasificados (tabla 3).

Tabla 3. Construccidén de la canasta del IPEN, segiin municipio

Aparta- c

Total asa
mentos cio

Municipio

s Comer- Ofici- Bode- Educa- Hote- Hospi- Admon/ o
i nas gas  cion les

tales publica tros

Medellin
Barbosa
Bello
Caldas
Copacabana
Envigado
Girardota
Itagui

La Estrella
Sabaneta
Barranquilla
Soledad
Bogota
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Tabla 3. Construccion de la canasta del IPEN, segiin municipio

Conclusién

Aparta- Casas Cor_ner—

Municipio Total mentos cio

Ofici- Bode- Educa- Hote- Hospi- Admon/
nas gas cion les

tales publica Otros

Soacha
Armenia
Pereira
Dosquebradas
Bucaramanga
Floridablanca
Girén
Piedecuesta
Cali

Yumbo

Fuente: DANE - IPEN

Criterios para la seleccién de la canas-
ta para seguimiento de precios: la base
de datos suministrada por el CEED trimes-
tralmente, presenta la informacién de los
diferentes destinos de construccién como
apartamentos, casas, comercio, oficinas,
bodegas, educacion, hoteles, administra-
cion publica, centros asistenciales y otros
destinos, con caracteristicas de las obras
como metros cuadrados construidos, pre-
cio de venta del metro cuadrado, estrato
socioeconoémico, entre otras, al tener en
cuenta las caracteristicas de esta informa-
cion y buscar la creacion de un indice que
permitiera medir la variacion promedio tri-
mestral de los precios de las edificaciones
nuevas, se decide:

» Considerar la totalidad de los destinos,
puesto que el objetivo del indicador abar-
ca el total de las edificaciones.

» Tener en cuenta las obras nuevas en pro-
ceso de construccion y terminadas hasta
la ultima unidad vendida, con el fin de cap-
tar los precios de todas las obras que van
a ser parte del stock de edificaciones.

* Excluir las obras paralizadas debido a
la poca confiabilidad que se tiene para
estos estados de obra en la variable pre-
cios, ya que por encontrarse en este es-
tado no presentan un informante idoneo
que pueda suministrar esta informacion,

la cual tiene que ser estimada; de igual
manera, se busca obtener un indicador
que refleje el precio de las obras que
presenten actividad constructora.

Estructura de la canasta del IPEN: la
canasta del IPEN se encuentra organiza-
da de tal manera que cada bien ocupe un
unico lugar en la misma. Adicionalmente,
permite que cada categoria o nivel se
construya por agregacion de categorias o
niveles a partir de los mas simples, hasta
llegar al total nacional:

El destino incluye casas, apartamentos,
comercio, oficinas, bodegas, educacion,
hoteles, hospitales, administracion publica
y otros destinos no clasificados.

Esta canasta parte desde el nivel basico
que esta dado por el municipio, destino,
partiendo de este nivel se puede agregar
llegando a la estructura municipio o area
urbana y metropolitana y de esta manera
sumar hasta el total que representaria el
nivel nacional (tabla 4).

Componentes de la estructura IPEN:
éste presenta una estructura flexible en su
canasta, puesto que la informacion base
para el calculo del indicador permite obte-
ner los registros actualizados de manera
trimestral sobre precios y cantidades, con
las caracteristicas de esta informacion es

)
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Tabla 4. Estructura de la canasta del IPEN, por destino, segun areas urbanas

y metropolitanas

Areas urb'anas Y Total Aparta- Casas
metropolitanas mentos cio

Comer- Ofici- Bode- Educa- Hote- Hospi- Admon/
i nas gas  cion les

tales publica Otros

Armenia AU
Barranquilla AU
Bogota AU
Bucaramanga AM
Cali AU

Medellin AM
Pereira AU

Total nacional

Fuente: DANE - IPEN

posible la utilizaciéon de un indice comple-
jo ponderado de Fisher, el cual determina
estas exigencias para su calculo.

Ponderaciones de la canasta: estan da-
das por la cantidad de metros cuadrados
construidos para cada destino en el pe-
riodo de referencia, los cuales se llevan
al nivel basico de la canasta: municipio,
destino y categoria de estrato, y se realiza
la sumatoria de los registros encontrados
con la clasificacién previamente estable-
cida, se obtiene un ponderador de canti-
dades totales de los metros cuadrados
construidos, aunque el método de calculo
para este ponderador, es el mismo cada
trimestre. Es importante mencionar que
este es totalmente variante cada periodo
de referencia, puesto que las caracteristi-
cas de la informacion basica y del sector,
permiten contar con la informacién que
refleja la dinamica de la oferta del merca-
do edificador, la cual obedece a factores
macro y microecondmicos que no son
determinados.

Metodologia de calculo del indice

El calculo del IPEN se basa en los precios
de los metros cuadrados por fuente infor-
mante; se parte de la base de datos ele-
mental, en donde se realiza una seleccion
de variables con los criterios previamente
establecidos, de esta manera a nivel de

municipio, destino y estrato, se identifi-
can los registros de precios estimados y
por medio de la media geométrica de los
precios reales, en este nivel de desagre-
gacion, se obtiene un valor promedio del
precio, el cual es remplazado por los valo-
res estimados.

Se efectua la consolidacion de la informa-
cién del trimestre a la base historica y se
procede a realizar el calculo del ponde-
rador que esta dado por la sumatoria de
las cantidades de metros cuadrados en
el nivel basico de la canasta; a este nivel
de clasificacion se realiza el calculo del
precio promedio, por medio de la media
geomeétrica, y se obtienen asi los valores
de p (precios) y q (cantidades) para poder
aplicar los algoritmos matematicos nece-
sarios para obtener el indice.

A partir del nivel basico de la canasta y al
agregar, se obtiene el indice a los siguien-
tes niveles:

Categorias de estrato socioeconémi-
co: representa el valor relativo simple de
comportamiento de precios de la catego-
rizacion de estratos socioecondmicos en
las siete principales ciudades que cubre la
operacion estadistica. Forma de calculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo
Laspeyres con la siguiente formula:
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n Pt
Lp,, = z ol X(P—’Oj
i=1 j

En donde n esta representado por las tres
categorias de estratos, representados por
i en dos periodos de tiempo, ¢ que repre-
senta el periodo corriente y 0 el periodo
base, y o hace referencia al ponderador.

* Se realiza el calculo del indice tipo
Paasche con la siguiente férmula:

S P X!
Pp;,o = . PO = i:l

f 0 t

Z{ax(})’tﬂ > P g

i=1

En donde #n esta representado por las tres
categorias de estratos, representados por
i en dos periodos de tiempo, ¢ que repre-
senta el periodo corriente y 0 el periodo
base, y o hace referencia al ponderador.

* Se realiza el calculo del indice tipo Fisher
con la siguiente formula, desarrollando la
media geométrica:

Fp,,= (Lpz,o X sz,o) ;:\/ Lp,,xPp,,

Destino: representa el valor relativo sim-
ple de comportamiento de precios para
cada destino de las edificaciones. Forma
de caélculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo Las-
peyres con la siguiente férmula:

n

n Pt z])zt X Qio
Lp,, = Z{a? x [P_loj} =
YR

En donde n son todos los destinos repre-
sentados por i en dos periodos de tiempo,

¢t que representa el periodo corriente y 0
el periodo base, el a hace referencia al
ponderador.

* Se realiza el calculo del indice tipo
Paasche con la siguiente formula:

1 _ =l

Z{a(iﬂ S

i=1

Ppt,O =

En donde n son todos los destinos repre-
sentados por i en dos periodos de tiem-
po, ¢ que representa el periodo corriente
y 0 el periodo base, y a hace referencia al
ponderador.

* Se realiza el célculo del indice tipo Fisher
desarrollando la media geométrica, con
la siguiente formula:

1
Fp, g = (Lp,,c, X F P:,n)a = q,l'Lp:,n X Fp, g

Edificaciones habitacionales: represen-
ta el valor relativo simple de compor-
tamiento de precios para cada destino
habitacional (casas y apartamentos) de
las edificaciones. Su forma de calculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo Las-
peyres con la siguiente férmula:

C 1 0

n 0 Bt ZZ:I:Pz ><Qi
Lp,, =Y o) x =00 | e —
GRS ¥

En donde n son los dos destinos habita-
cionales (casas y apartamentos) repre-
sentados por i en dos periodos de tiempo,
t que representa el periodo corriente y 0
el periodo base, y a hace referencia al
ponderador.

» Se realiza el calculo del indice tipo
Paasche con la siguiente formula:

@)
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Ppt,O = § 0 = n
o X P’ ZPiO X Qil
i1 P! i=l

En donde n son todos los dos destinos ha-
bitacionales (casas y apartamentos) repre-
sentados por i en dos periodos de tiempo,
t que representa el periodo corriente y 0
el periodo base, el a hace referencia al
ponderador.

* Se realiza el calculo del indice tipo Fisher
desarrollando la media geométrica con
la siguiente férmula:

1
Fp,g = [Lp:,u x PP:,D)E = 1;'LP:,D X PP, g

Edificaciones diferentes al habitacio-
nal: representa el valor relativo simple
del comportamiento de precios para cada
destino diferente al habitacional (comer-
cio, oficinas, bodegas, educacion, hoteles,
hospitales, administracion publica y otros
destinos no clasificados) de las edificacio-
nes. Su forma de calculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo Las-
peyres con la siguiente férmula:

n

: pY] B0
tan=Slate{ |- 5 —
Y RxO)

En donde n son los destinos no habitacio-
nales (comercio, oficinas, bodegas, edu-
cacion, hoteles, hospitales, administracion
publica y otros destinos no clasificados)
representados por i en dos periodos de
tiempo, ¢ representa el periodo corriente
y 0 el periodo base, y a hace referencia al
ponderador.

* Se realiza el calculo del indice tipo
Paasche con la siguiente férmula:

2. Disefo
| ZRt x Qit
Ppt,O = " PO = n
Z{a (PH PWARTe

i=1 i

En donde » son los destinos no habitacio-
nales (comercio, oficinas, bodegas, edu-
cacion, hoteles, hospitales, administracion
publica y otros destinos no clasificados)
representados por i en dos periodos de
tiempo, ¢ representa el periodo corriente
y 0 el periodo base, y a hace referencia al
ponderador.

* Se realiza el célculo del indice tipo Fisher
desarrollando la media geométrica con
la siguiente formula:

1
Fp:,ﬂ = (Lp:r,lil = Pp:,D)E = 't,l'Lp:r,El x Ppr,ﬂ

Edificaciones comercializables: repre-
senta el valor relativo simple del compor-
tamiento de precios para cada destino
comercializable (casas, apartamentos, co-
mercio, oficinas y bodegas) de las edifica-
ciones. Su forma de calculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo Las-
peyres con la siguiente férmula:

T (] LExO
Lp,, = Z{a? X(P_loj:l = l:l—
i=1 i ZF;O y Qio

En donde # son los destinos comercializa-
bles (casas, apartamentos, comercio, ofi-
cinas y bodegas) representados por i en
dos periodos de tiempo, t que representa
el periodo corriente y 0 el periodo base, el
a hace referencia al ponderador.

* Se realiza el célculo del indice tipo
Paasche con la siguiente formula:

1 PN
_ =l
d P’ 50 1
i P ;
ZI:(X X ( Pt j} ; i X Ql

i=1 i

Ppt,O =

Metodologia indice de Precios de Edificaciones Nuevas -DANE

@)



2. Diseno

En donde » son los cinco destinos comer-
cializables (casas, apartamentos, comer-
cio, oficinas y bodegas) representados por
i en dos periodos de tiempo, ¢ que repre-
senta el periodo corriente y 0 el periodo
base, y o hace referencia al ponderador.

* Se realiza el célculo del indice tipo Fisher
desarrollando la media geométrica con
la siguiente formula:

1

Pg= (LP:,D x PP:,UJE = \F'LP:,U X Fp, g

Edificaciones no comercializables: re-
presenta el valor relativo simple del com-
portamiento de precios para cada destino
no comercializable (educacién, hoteles,
hospitales, administracion publica y otros
destinos no clasificados) de las edificacio-
nes. Su forma de calculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo Las-
peyres con la siguiente férmula:

n Pt

> B!
P9 3 X | K= it
i=1 i ZBOXQ[O

En donde #n son los cinco destinos no co-
mercializables (educacién, hoteles, hos-
pitales, administracion publica y otros
destinos no clasificados) representados
por i en dos periodos de tiempo, ¢ que re-
presenta el periodo corriente y 0 el periodo
base, y o hace referencia al ponderador.

» Se realiza el calculo del indice tipo
Paasche con la siguiente férmula:

iPi’ x Q!
i-1

n 0 T
o X P’ ZPiO X Qil
P i=1

[S—

Pp;,o =

En donde n son los cinco destinos no co-
mercializables (educacion, hoteles, hos-
pitales, administracién publica y otros
destinos no clasificados) representados
por i en dos periodos de tiempo, ¢ que re-
presenta el periodo corriente y 0 el periodo
base, y a hace referencia al ponderador.

* Se realiza el célculo del indice tipo Fisher
desarrollando la media geométrica con
la siguiente formula:

1

FP:,U = (Lpz,n x Pp:,tl)E = 1,|'Lpt,l:| x sz,n

Municipio: representa el valor relativo sim-
ple de comportamiento de precios de los
municipios que hacen parte de la cobertu-
ra geografica de la operacion estadistica.
Su forma de calculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo Las-
peyres con la siguiente férmula:

T (] LExC
P9 3 T | = it
Al VL S e

En donde n esta representado por cada
uno de los 23 municipios, representados
por i en dos periodos de tiempo, ¢ que re-
presenta el periodo corriente y 0 el periodo
base, y a hace referencia al ponderador.

» Se realiza el calculo del indice tipo
Paasche con la siguiente formula:

> P <0l
— i=1

i P’ x Q)

i=1

sz,o =

n 0

P
Slax| %

i=1 i

En donde n esta representado por cada
uno de los 23 municipios, representados
por i en dos periodos de tiempo, ¢ que re-

)
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presenta el periodo corriente y 0 el periodo
base, y o hace referencia al ponderador.

* Se realiza el calculo del indice tipo Fisher
desarrollando la media geométrica con
la siguiente férmula:

Fpt,O = (Lpz,o ><Ppt,o) ;:V Lpt,O XPpt,O

Area urbana y metropolitana: represen-
ta el valor relativo simple de comporta-
miento de precios en las areas urbanas y
metropolitanas de la cobertura geografica
de la operacién estadistica. Su forma de
célculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo Las-
peyres con la siguiente férmula:

(] EXO
TP 3 L | = it
YR X

En donde #n son las 2 areas metropolitanas
y 5 areas urbanas, representados por i en
dos periodos de tiempo, ¢ que representa
el periodo corriente y 0 el periodo base, y
a hace referencia al ponderador.

* Se realiza el célculo del indice tipo
Paasche con la siguiente férmula:

n
t t
> B <0
i=1
n

P’ :np_o _’
ZOCXF ;lel

i=1 i

Ppt,o =

En donde n son las 2 areas metropolitanas
y 5 areas urbanas, representados pori en
dos periodos de tiempo, ¢ que representa
el periodo corriente y 0 el periodo base, y
o hace referencia al ponderador.

* Se realiza el calculo del indice tipo Fisher
desarrollando la media geométrica con
la siguiente formula:

2. Diseno

Fp.y= (Lpt,O xPp,, )%: LD o X PP,

Total nacional: representa el valor relativo
simple de comportamiento de precios para
el total del area de cobertura de la opera-
cion estadistica. Su forma de calculo:

* Se realiza el calculo del indice tipo Las-
peyres con la siguiente férmula:

T ] LExO
Lpz,O = z (X.,(-) X P_l() = i:l
Al VL Y g

En donde » son los 23 municipios, repre-
sentados por i en dos periodos de tiem-
po, t representa el periodo corriente y 0
el periodo base, y o hace referencia al
ponderador.

Serealiza el calculo del indice tipo Paasche
con la siguiente formula:

> P %0
_ =l

Z": P’ x Q)

i=1

sz,oz 0
e (P
Z o X ?

i=1 i

En donde » son los 23 municipios, repre-
sentados por i en dos periodos de tiem-
po, t representa el periodo corriente y 0
el periodo base, y o hace referencia al
ponderador.

* Se realiza el célculo del indice tipo Fisher

desarrollando la media geométrica con
la siguiente formula:

!
sz,o = (Lpt,o xPp,, )2 =4/ Lp,,xPp,,

Obtencion de otros indicadores

Variaciéon trimestral: variacion porcen-
tual calculada entre el trimestre de re-
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ferencia (f) y el trimestre inmediatamente
anterior (t - 1).

1
VarTrim =| ———1[*100

t—1

Variacion afo corrido: variacion porcen-
tual calculada entre el trimestre de ano en
referencia (f) y el cuarto trimestre de afio
inmediatamente anterior (f - 1).

1
~——1(*100

t-1

VardAnoC=

Nota: en el primer trimestre, la variacion
ano corrido coincide con la variacion tri-
mestral. En el cuarto trimestre, la varia-
cion ano corrido coincide con la variacion
anual.

Variacién anual: variacion porcentual
calculada entre el trimestre de afo de re-
ferencia (t) y el mismo trimestre del afo
anterior (t-1).

L 1]*100

t-1

VarAnual=

®@
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Produccion estadistica 3

3.1 ACTIVIDADES PREPA-
RATORIAS

Para producir los resultados del IPEN son
necesarios dos procesos desarrollados
tanto en el nivel territorial como en el nivel
central de la entidad.

3.1.1 Nivel territorial

La informacién basica para construir el
IPEN es suministrada por el CEED, ope-
racion estadistica que se lleva a cabo en
forma trimestral y obtiene informacion
sobre trimestre vencido, recolectando in-
formacion en el afio en cuatro periodos,
en enero se recopila la informacién del IV
trimestre del afio inmediatamente anterior,
en abril se capta el | trimestre; en julio, Il
trimestre, y en octubre, Il trimestre.

Para el desarrollo del operativo de campo
el CEED cuenta con un grupo de trabajo
conformado por: coordinadores de campo,
supervisores de campo y encuestadores,
quienes asisten a un proceso de capacita-
cioén cuyo objetivo es dar a conocer todos
los lineamientos tematicos y logisticos,
con el fin de garantizar de manera inte-
gral el buen funcionamiento de todos los
procesos, encaminado a la comprension,
analisis, verificaciéon y a la claridad de
cada una de las variables que haran parte
de la investigacion, los equipos de trabajo
del operativo se conforman bajo una es-
tructura vertical definida por un supervisor

&)
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y tres recolectores; la recoleccion se reali-
za unicamente con recolectores, y el con-
trol se hace por parte del apoyo operativo;
en este sentido cada municipio tiene am-
pliamente definido los grupos de recolec-
tores y supervisores que barren las zonas
geograficas para la realizacion del opera-
tivo de campo.

El trabajo de campo se realiza a través
de entrevista directa con encuestadores,
quienes tienen a cargo el diligenciamiento
en el dispositivo movil de captura (DMC),
cada visita se realiza de acuerdo con la
organizacién del barrido censal; dichas
entrevistas se efectian a las personas
que suministran la informacién con un
alto grado de confiabilidad y calidad. Los
datos se recolectan en campo utilizan-
do la técnica de barrido censal en todas
las areas urbanas y metropolitanas de
cobertura de estudio. La ciudad se reco-
rre totalmente por los grupos previamente
establecidos, los cuales realizan el reco-
rrido con cartografia DANE en vehiculos,
accediendo a las obras para recolectar y
actualizar informacion sobre las obras en
proceso, inactivas y culminadas.

Es importante mencionar que el Censo
de Edificaciones maneja instrumentos de
control que permiten inspeccionar proce-
sos del operativo censal, los cuales se
describen a continuacion:

- Planilla de control del recolector de
obras nuevas, que es de uso de los
supervisores, en ella se anotara todo
el material trabajado en el dia; cada
casilla resume los estados en los que
se encuentra la obra visitada (obras
nuevas completas en proceso, obras
paralizadas incompletas, listado de se-
guimiento y control de obras en pro-
ceso, paralizadas y culminadas). El
supervisor revisara y entregara el ma-
terial recolectado al encargado de rea-
lizar la recepcion de la informacion.

- Planilla de control de calidad y cober-
tura, permite evaluar a cada uno de
los equipos de campo en los sectores
que han sido barridos totalmente. Con
este instrumento se detectan inconsis-
tencias y debilidades presentadas por
cada grupo. Igualmente, posibilita al
asistente del operativo, de acuerdo con
el seguimiento realizado, tomar las me-
didas y los correctivos oportunamente
durante el operativo. El seguimiento de
este instrumento de control se realiza
sobre el 100% para evaluar la cobertu-
ra realizada, y sobre el 50% de la infor-
macion captada para medir la calidad
de la misma.

- Planilla de control de cobertura para
rendimientos, en ella se registran los
rendimientos diarios de cada grupo;
este formato hace posible determinar
la eficiencia diaria de la labor realiza-
da por los grupos, sectores barridos,
obras visitadas en proceso, paraliza-
das y culminadas.

Estos instrumentos son de gran impor-
tancia para la investigacién, ya que per-
miten tomar medidas oportunas dentro
del operativo, con el fin de dar soluciones
agiles a cualquier inconsistencia, y asi se
encuentra en los procesos confiabilidad y
oportunidad.

Cada una de las siete direcciones terri-
toriales realiza diariamente los envios al
DANE Central, de la informacion captada
en terreno, para transformarla y realizar el
proceso de analisis de la informacion, para
que al final del operativo censal se cuente
con una base de datos consolidada con la
informacion encontrada en el trimestre de
referencia.

3.1.2 Nivel central

Con la base de datos consolidada, el equi-
po de logistica de entrevista directa realiza

(34)
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procesos de validacion y consistencia so-
bre las variables de la operacion estadis-
tica, se identifican aquellas variaciones
tanto positivas y negativas que se salen
de los rangos establecidos y aquellas que
presentan comportamientos atipicos, este
tipo de inconsistencias son remitidas a
cada direccion territorial en donde se rea-
liza un proceso de verificacion de la infor-
macion en terreno o por via telefénica y se
obtienen justificaciones técnicas a estos
comportamientos.

El equipo de Logistica entrega a Tematica
del CEED la base de datos depurada y
consistente, quien la procesa y entrega a
Tematica del IPEN para iniciar la produc-
cion de los resultados del indicador de la
siguiente manera: recibida la base de da-
tos se realiza una consistencia general a
la base, para verificar que no se presenten
campos en cero o que las variables estén
bien codificadas; se hace un analisis de
la variable precio, para establecer que no
existan registros que presenten compor-
tamientos atipicos o variaciones muy sig-
nificativas; con la identificacion de estos
registros se solicita a Logistica del CEED
la justificacion técnica de los mismos. Con
el proceso de verificacion realizado se
procede a la generacion de los resultados,
los cuales son procesados en el paquete
estadistico SAS.

La base de datos se encuentra en formato
plano, la cual es transformada a forma-
to SAS para poder ejecutar el programa
tal y como se muestra en los siguien-
tes literales.

Preparacion de la base de datos

El programa comienza con la prepara-
cion de la base de datos en donde se
toma la informacién del periodo de refe-
rencia y se consolida a la base maestra
para el célculo del indice, luego se realiza
una codificacion de los departamentos, y
posteriormente, se procede a excluir las
obras paralizadas, se crean las variables

3. Produccion estadistica

destinos habitacionales, no habitaciona-
les, comercializables y no comercializa-
bles y se realiza la clasificacion por cate-
goria de estratos.

Imputacion por media geométrica de
los precios estimados en el CEED

En la base de datos se realiza la seleccion
de las variables periodo del censo, muni-
cipio, destino y categoria de estrato; con
esta clasificacion se procede a identificar
los precios reales de los estimados, este
proceso se efectua teniendo en cuenta
la variable tipo de valor, la cual presenta
una codificacion de 1 para los reales y
de 2 para los estimados, si existen regis-
tros que han sido estimados, se procede
a realizar la imputacion, mediante la se-
leccién de los precios reales encontrados
a este nivel y por la media geométrica se
halla el precio promedio para esta catego-
ria, el cual se remplazara en los valores
estimados.

Preparacion de las variables para
el calculo del indice

Con la base de datos imputada se proce-
de a crear la variable M2, que permite ob-
tener la totalidad de los metros cuadrados
construidos por destino y que a la postre
se utiliza como q (cantidades) para la esti-
macion del indice; esta variable se calcula
como la sumatoria total de la variable me-
tros cuadrados construidos, posteriormen-
te se realiza la clasificacion al nivel basico
de la canasta (periodo, municipio, destino,
categoria de estrato), se halla la media
geométrica de los precios encontrados y
se realiza la sumatoria de la variable M2
creada en el paso anterior.

Se selecciona de la base consolidada el
periodo correspondiente al ano base que
es 2007 01, el cual corresponde al IV
trimestre de 2006, en este periodo se rea-
liza la seleccién de la canasta basica y la
variable M2 se denomina qo y la variable
precio, po.
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Con las variables calculadas se obtiene el
numerador y el denominador para el cal-
culo de los indices Laspeyres y Paasche,
para obtener el Fisher, estos valores se
guardan en la base “resipen” en la cual,
con la creacion de la variable TYPE, se
puede obtener las posibles desagregacio-
nes del indice.

Con la base “resipen” y con el uso de la
variable TYPE y el periodo a calcular, se
procede a formular las diferentes desagre-
gaciones de los indices para obtener los
cuadros de salida: indice total nacional; in-
dice comercializable y no comercializable;
indice habitacional y no habitacional, in-
dice por area urbana y metropolitana, se-
gun destinos; indice por municipio, segun
destinos, estos cuadros son generados en
formatos html.

3.2 METODOS Y MECANISMOS
DE CONTROL DE
LA CALIDAD

3.21Indicadores para el control de
calidad de los procesos de
la investigacion

La operacién estadistica cuenta con dos
indicadores, uno de calidad y otro de con-
fiabilidad, los cuales permiten realizar una
consistencia sobre la informacion suminis-
trada por el CEED y llevar un control de los
registros entregados por esta investigacion
para el procesamiento de la informacion.
A continuacion se describen los procesos
para el calculo de estos indicadores.

Indicadores de calidad

* Indicador de calidad central 1 (ICC1):
mide la relacion entre el nimero de obras
con variaciones trimestrales en precios
que son superiores al 25% o inferiores
al -25% para cada destino, sobre el total

de obras en el periodo de analisis por
destinos que no estén justificadas por el
CEED. Su forma de calculo es:

ICC1= (Numero de obras, <-25% A
Numero de obras, >25% / Numero total
de obras del periodo, ) * 100

Donde,
i=1,2,34,56,7, 8,9y 10 que corres-

ponde a cada destino.
1 = apartamentos

2 = oficinas

3 = comercio
4 = casas

5 = bodegas
6 = educacion
7 = hoteles

8 = hospitales y centros asistenciales
9 = administracion publica
10 = otros destinos no clasificados

Numero total de obras del periodo: co-
rresponde a la cantidad de obras que se
encuentran en proceso de construccion.

Numero de obras: corresponde a las
obras en proceso que presentan una va-
riacion superior o inferior a 25%.

Indicador de calidad central 2 (ICC2):
mide la relacién entre el nuimero de
obras con variaciones afo corrido, que
superan el 60% o inferiores al -60% para
cada destino, sobre el total de obras en
el periodo de analisis por destinos que
no estén justificadas por el CEED. Su
forma de calculo es:

ICC2= (Numero de obras, <-60% A
Numero de obras, >60% / Numero total
de obras del periodo, ) * 100

Donde,

i=1,2,3,4,56,7, 8,9y 10 que corres-
ponde a cada destino.

)
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Numero total de obras del periodo: co-
rresponde a la cantidad de obras que se
encuentran en proceso de construccion.

Numero de obras: corresponde a las
obras en proceso que presentan una va-
riacion superior o inferior al 60%.

Indicadores de confiabilidad

» Tasa de respuesta o cobertura por re-
gistro (TRR): mide la relacion entre el
total de registros entregados en la base
Precibol por parte del CEED Yy el total de
registros recibidos en el momento del
cargue. Su forma de caélculo es:

TRR = (Registros entregados / registros
recibidos) * 100

Donde,

Registros entregados: corresponde al to-
tal de registros entregados en la base
Precibol por el equipo del CEED.

Registros recibidos: corresponde al to-
tal de registros verificados por el gru-
po de Metodologia de indices e In-
dicadores para efectuar el cargue de la
informacion.

Tasa de respuesta o cobertura por me-
tro cuadrado (TRMC): relacion entre el
total de metros cuadrados en proceso de
construccion en el periodo corriente en-
tregados en la base Precibol y el total de
metros cuadrados en proceso de cons-
trucciéon recibidos en la base Precibol
en el momento del cargue. Su forma de
calculo es:

3. Produccion estadistica

TRMC = (M2 en proceso de construccién
entregados / M2 en proceso de construc-
cion recibidos) * 100

Donde,

M2 en proceso de construccién entre-
gados: corresponde al total de metros
cuadrados en proceso de construccion
entregados en la base Precibol por el
equipo del CEED.

M2 en proceso de construccion reci-
bidos: corresponde al total de metros
cuadrados en proceso de construccion
verificados por el grupo de Metodologia
de indices e Indicadores para efectuar el
cargue de la informacion.

Indicador de confiabilidad (ICFA): se cal-
cula mediante el promedio simple de los
indicadores de calidad y cobertura del
DANE Central. Su forma de calculo es:

ICFA = (ICC1+ICC2+TRR + TRMC) / 4
Donde,

ICFA = Indicador de confiabilidad

ICC1 = Indicador de calidad central 1
ICC2 = Indicador de calidad central 2
TRR = Indicador tasa de respuesta o co-
bertura por registro

TRMC = Indicador tasa de respuesta o
cobertura por metro cuadrado.

Indicadores de cobertura
Permiten medir la eficacia en el procedi-

miento de recoleccion en cuanto a la co-
bertura de articulos recolectados.
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Analisis y discusion 4
de resultados

41 ANALISIS ESTADISTICO

Como proceso de andlisis descriptivo se
realizan variaciones trimestrales, anuales,
y afo corrido de los indices total nacional,
por area, municipio y por destino, en don-
de se analizan las variaciones mas signifi-
cativas, tanto positivas como negativas, y
se procede a identificar los registros que
marcan estos comportamientos; de igual
manera, se evalua la tendencia de los re-
sultados de los precios de las edificacio-
nes en la serie histérica.

4.2 ANALISIS DE CONTEXTO

Los procesos de coherencia que realiza la
operacién estadistica se sustentan en un
documento de analisis referente al sector
de la construccion denominado informe
de contexto, en donde se relacionan los
resultados de la investigacion con indica-
dores internos y externos que garanticen
la coherencia macroecondmica de la in-
formacion que se va a publicar; se iden-
tifican las relaciones intersectoriales con
las circunstancias a nivel nacional. En
el cumplimiento de esta labor es vital la
recopilacién permanente de la siguiente
informacion:

)
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4. Andlisis y discusion de resultados

» Consultar permanentemente la legisla-
cion, la prensa, los estudios y las revis-
tas especializadas que analicen el tema.

* Tener presente el contexto macroecono-
mico de las estadisticas y su evolucion
en el tiempo.

* No perder de vista la evolucién histérica
del fenédmeno.

Entre los indicadores que se utilizan para
contextualizar la informacion del IPEN, se
encuentran los cuadros resimenes de la
produccion de cemento generados por el
Instituto Colombiano de Productores de
Cemento, los resultados de Financiacion
de Vivienda (DANE y Asobancaria), Li-
cencias de Construccion, el estudio de
Demanda y Oferta de Camacol, el indice
de Costos de la Construccién de Vivienda
(ICCV del DANE), el PIB y el comporta-
miento y la contribucion del subsector edi-
ficador a este indicador. De igual manera,
se realiza un contraste con otros indica-
dores publicados, como el IPVN del DNP
para Bogota, y se revisan otras fuentes de

informacién que publiquen precios de edi-
ficaciones en el pais.

Para hacer el analisis de las estadisti-
cas producidas se tiene la informacién
consolidada en series que datan des-
de el | trimestre de 1997 hasta la fecha,
las cuales admiten observar el com-
portamiento historico de las principales
variables de la investigacion, lo que per-
mite realizar un contraste con la dinami-
ca del sector de la construccién y de otros
indicadores relacionados.

Se revisa y analiza cada uno de los re-
sultados (cuadros de salida y variaciones
del indice) mas relevantes ocurridos en
el trimestre a nivel nacional por destinos,
areas, municipios.

Se analizan las variaciones trimestrales
e histdricas, anuales y ano corrido varia-
ciones atipicas, con el fin de establecer la
conformidad de los resultados. Finalmen-
te, los resultados se comparan con el do-
cumento de contexto.

(a0)
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Difusion

51 ADMINISTRACION DE REPO-
SITORIO DE DATOS

El DANE cuenta con un servidor en don-
de se almacenan las diferentes bases
de datos de las investigaciones, inclui-
do el indice de Precios de Edificaciones
Nuevas, en donde de forma trimestral, se
almacena la base de datos consolidada
de la operacion estadistica; este servidor
cuenta con un sistema de seguridad al
cual sélo tienen acceso la Coordinadora
de indices e Indicadores y el tematico res-
ponsable de la investigacion, este proceso
se realiza en el DANE Central.

5.2 PRODUCTOSEINSTRUMEN-
TOS DE DIFUSION

La difusion estadistica es el Ultimo proceso
que lleva a cabo el DANE, para entregar
al pais y al publico en general los resul-
tados periédicos del indice de Precios de
Edificaciones Nuevas; este proceso esta
bajo la responsabilidad de la Direccion de
Difusion, Mercadeo y Cultura Estadistica.
La informacién se encuentra a disposicion
de todo el publico de la siguiente manera:

* En el boletin de prensa se presenta las
variaciones trimestrales, ano corrido
y anual del indice total y por cada uno
de los destinos, en el siguiente nivel de

DANE
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5. Difusion

desagregacion: total nacional, areas ur-
banas y metropolitanas y municipios.

* El comunicado de prensa presenta un
resumen de la informacion trimestral, las
variaciones afo corrido y anual de los re-
sultados del periodo de referencia.

* Los cuadros y anexos estadisticos pre-
sentan las variaciones trimestrales afo
corrido y anual desde 2003, para el indice

total y por destinos, por areas urbanas y
metropolitanas, y por municipios.

Esta informacion puede ser consultada
a través de la pagina web o adquirida di-
rectamente en el Banco de Datos de la
entidad. Paralelamente, se disenan es-
trategias con base en la segmentacion de
clientes, para promover y divulgar los pro-
ductos estadisticos que ofrece el DANE.

(42)
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Documentacion 6
relacionada

La operacién estadistica cuenta con la si-
guiente documentacién

Metodologia

+ Metodologia indice de Precios de Edifica-
ciones Nuevas (IPEN): documenta las
etapas de la investigacion desde la
concepcion, analisis y proceso para la
obtencion de resultados; se encuentra
disponible en el sistema documental
de procesos.

+ Ficha metodologica IPEN: presenta un re-
sumen de los aspectos descriptivos y me-
todoldgicos relevantes de la investigacion.

Especificaciones

* Especificaciones de validacién y con-
sistencia IPEN: proporciona informa-
cion basica para realizar los procesos
de validacion y consistencia de la infor-
macion estadistica de la investigacion;
esta disponible en el sistema documen-
tal de procesos.

* Especificaciones de cuadros de salida
IPEN: presenta la estructura de los cua-
dros de salida de la investigacién y se
encuentra disponible en el sistema docu-
mental de procesos.

Indicadores

» Guia para la obtencién del indicador de
confiabilidad IPEN: describe el método

(a3)
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6. Documentacion relacionada

para calcular el indicador de confiabilidad
a través del cual se pueda hacer segui-
miento objetivo a las tareas establecidas
en la investigacion; esta disponible en el
sistema documental de procesos.

Guia para la obtencién del indicador de
calidad IPEN: este documento busca ob-
tener una medicion de la calidad de los
procesos de critica (validacion y consis-
tencia) de la operacién estadistica y de
esta manera llevar a cabo un mayor con-
trol de la informacién contenida en los
formatos de recoleccién; disponible en el
sistema documental de procesos.

Manuales

* Manual del usuario IPEN: describe los
procesos necesarios para la ejecucion

del programa que da origen a los resul-
tados de la investigacion; este documen-
to se encuentra disponible en el sistema
documental de procesos.

* Manual del sistema IPEN: este ma-
nual describe las especificaciones del
programa para el procesamiento de los
resultados.

Otros documentos

* Glosario IPEN: ilustralos principales con-
ceptos utilizados por la investigacion.

* Analisis de los indicadores de calidad y
confiabilidad IPEN: este documento rea-
liza un analisis de los indicadores de la
investigacion.

(a4)
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Glosario

Apartamentos: viviendas ubicadas en
edificaciones con tres o0 mas pisos, que
comparten zonas comunes tales como
areas de acceso, corredores, pasillos y
zonas de recreacion, principalmente.

Area total construida: corresponde al
metraje total del destino encontrado en
proceso. El area construida incluye solo
los espacios cubiertos, sean comunes o
privados, de las edificaciones.

Casas: viviendas ubicadas en edificacio-
nes de hasta dos pisos, construidas direc-
tamente sobre el lote, separadas de las
demas con salida independiente. En esta
categoria se incluye la vivienda unifamiliar
de dos pisos con altillo y la bifamiliar, dis-
ponga o no de lote propio.

Destinos comercializables: son todas
aquellas edificaciones que se encuentran
en proceso de construccion con el objeto
de ser vendidas. En esta clasificacion se
encuentran generalmente las edificacio-
nes destinadas a: apartamentos, oficinas,
comercio, casas y bodegas.

Destinos para uso propio: son todas
aquellas edificaciones que se encuentran
en proceso de construccion y cuyo objetivo
final no es la venta. En esta clasificacion
se encuentran los destinos: educacion,
hoteles, hospitales y centros asistenciales,

(a5)
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Glosario

administracion publica y otros destinos
no clasificados previamente. Es impor-
tante tener en cuenta que en esta cate-
goria se pueden encontrar edificaciones
como: apartamentos, oficinas, comercio,
casas y bodegas.

indice de Precios de Vivienda Nueva:
indicador que permite establecer la va-
riacion promedio trimestral de los pre-
cios de la vivienda nueva en proceso de
construccion y hasta la ultima unidad
vendida, a través de un indice de precios
superlativo Fisher.

indice de precios Fisher: nimero indice
que es la media geométrica de los indices
Laspeyres y Paasche:

Fp,, = (l’pt,O xPp,, );:\/ Lp,,xPp,,

indice tipo Laspeyre: los niimeros indice
de precios de Laspeyres hacen parte de
los que se denominan complejos ponde-
rados, dado que utilizan para su construc-
cion mas de una variable. En sintesis son
la media aritmética de indices de precios
simples y utilizan como ponderador el va-
lor de las transacciones realizadas en el
periodo base. Su férmula general es:

S PxQ!
_ =l
Zn: P’xQ’

En donde se tienen n bienes representa-
dos por i, en dos periodos de tiempo, r que
representa el periodo corriente y 0 el perio-
do base. a hace referencia al ponderador.

n Pt

_ 0 i
Lpt,O _Z o x| —5

i=1 i

indices tipo Paasche: los nimeros indi-
ce tipo Paasche hacen parte de los deno-
minamos complejos ponderados y al igual
que los de Laspeyres son la media armé-
nica ponderada dte los indices elementales
por los valores ¢ en el periodo corriente.
Su formula general es:

> P <0l
— i=1

L WARYo!
P! i-1

i=1 i

NiUmero indice: medida estadistica que
permite conocer los cambios registrados
de una variable a través del tiempo.

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

Obras en proceso: son todas aque-
llas obras que en el momento del cen-
SO generan algun proceso constructivo.
Adicionalmente, se toma la totalidad de
las obras en proceso de construccion para
todos los estratos socioeconémicos (1 a
6). Entre las obras en proceso se pueden
distinguir: las nuevas, las que contindan
en proceso Y las reiniciadas.

Obras paralizadas: son todas aquellas edi-
ficaciones que en el momento del censo
no estan generando ninguna actividad
constructora.

Periodicidad y cobertura: la periodici-
dad es trimestral. Se definié una cobertu-
ra geografica nacional basada en los 23
municipios que hacen parte de la cobertu-
ra geografica del Censo de Edificaciones:
Bogota, Soacha, Medellin, Bello, Enviga-
do, Itagli, Sabaneta, La Estrella, Caldas,
Copacabana, Girardota, Barbosa, Cali, Yum-
bo, Barranquilla, Soledad, Bucaramanga,
Floridablanca, Girdon, Piedecuesta, Perei-
ra, Dosquebradas y Armenia.

Precio de mercado: corresponde al pre-
cio de oferta al cual se estan vendiendo
las edificaciones en el momento del ope-
rativo censal.

Precio de venta: valor en miles de pe-
sos del metro cuadrado de la edificacién
en el momento del censo. El precio por
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metro cuadrado solamente correspondera
al precio (promedio) del destino sin incluir
garaje. Los destinos comercializables (ca-
sas, apartamentos, oficinas, comercio y
bodegas) deben ser valorados a precio de
venta, es decir, a precio de mercado € in-
cluyen los siguientes componentes de una
estructura tipo de costos:

- Lote

- Costos de urbanismo

- Costo directo (materiales, equipo, mano
de obra, subcontratacion)

- Costos indirectos (impuestos, honorarios)

- Costos financieros (tasa de interés,
correccién monetaria)

- Costos de ventas (comisiones ventas,
publicidad)

- Margen de utilidad.

Tipo de vivienda: es el tipo de vivienda
que se esta construyendo; la operacién

Glosario

estadistica incluye dos destinos: aparta-
mentos (vivienda multifamiliar) y casas (vi-
vienda unifamiliar).

Variacién anual: variacion porcentual cal-
culada entre el trimestre del afio de refe-
rencia (i, t) y el mismo trimestre del ano
anterior (j, t-1).

Variacion aio corrido: variacion porcen-
tual calculada entre el trimestre del afio de
referencia (j, t) y el cuarto trimestre del ano
inmediatamente anterior (i = 4, t -1). Esta
variacién coincide en el primer trimestre
con la trimestral y en el cuarto trimestre
con la anual.

Variaciéon trimestral: variacion porcen-
tual calculada entre el trimestre de refe-
rencia (i) y el trimestre inmediatamente
anterior (i - 1).

Metodologia indice de Precios de Edificaciones Nuevas -DANE
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Anexo A. Féormulario Censo de Edificaciones (CEED)

[Joe[ ]

DEPARTAMENTO CONFIDENCIAL

ADMINISTRATIVO CENSO DE EDIFICACIONES Los datos que el DANE solicita en este formulario son

NACIONAL DE estrictamente confidenciales y en ningln caso tienen fines
DA NIE cstapistica CEED fiscales ni pueden utilizarse como prueba judicial.

Ley 79/93, Art 5.0

FECHA DE DILIGENCIAMIENTO FORMULARIO Nro. L I | | ! ! | |

DIiA MES ANO
ESTADC [ |

—/

( [ Los espacios SOMBREADOS son para uso exclusivo del DANE

- INFORMACION GENERAL DE LA OBRA
NUMERAL 1. UBICACION GEOGRAFICA DE LA OBRA

1. Departamento l:]:l 2. Municipio D:D
3. Sector urbano I:l:l:l:‘ 4. Seccion urbana EI:’ 5. Manzana D:]

NUMERAL 2. IDENTIFICACION DE LA OBRA

J

6. Nombre de la obra

7. Direcccién de la obra

8. Teléfono 9. Barrio 10. Estrato [:I
NUMERAL 3. DATOS GENERALES DE LA OBRA [Joe[ ]
11. Etapa en proceso de construccién
(si existe méas de una etapa en proceso, diligencie cada una en un formulario) Subetapa
12. Fecha de iniciacion (mes) (ano) " “13. Fecha de reinicio (mes) (afio)
(sélo para obras que han estado paralizadas durante el Gltimo trimestre)
14. Nimero de destinos |:]
15. Mano de obra utilizada (cantidad de trabajadores en el periodo intercensal)
1. Permanente (cantidad)
2. Temporal (cantidad)
g 3. Familiar (cantidad) TOTAL (Cantidad)
- INFORMACION DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA ~
NUMERAL 4. DATOS GENERALES DEL CONSTRUCTOR O DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA
16. Nombre o razén social
17. Direccion
18. Teléfono 19. E-mail
NUMERAL 5. DATOS GENERALES DE LA PERSONA O EMPRESA QUE VENDE
20. Nombre o razén social
21. Direccion
L22. Teléfono 23. E-mail J
DATOS DE PRODUCCION DEL DESTINO —

(Los datos de areas y precios deberan ser diligenciados sin decimales)

NUMERAL 6. DATOS DE PRODUCCION DEL DESTINO

24. Destino? I:l 31. Area total construida (cubierta) m?
25. Sistema constructivo ® (marque X, es excluyente) 32. Area total vendible (incluido garaje) m?
1. Mamposteria estructural <
P 33. Area total de zonas comunes (cubiertay m?
2. Mamposteria confinada-pérticos < " .
P B 34. Area unitaria de garaje (cubierta) — m?

. Prefabri industriali
8:IPretabricades Industrializados 35. Numero de unidades del destino

4. Otros, ¢cudl?

36. Numero de unidades vendidas del destino
26. Capitulo constructivo *

37. Numero de unidades del garaje

27. Grado de avance

38. Precio unitario del garaje (enmiles) $ _ Tipo® D

28, La vivienda es de interés social, (1. S - 2, NO) . )
39. Precio de venta por m? (enmiles) $ ___ Tipo® D
29. El destino es para la venta, (1. Si - 2. NO) &l inclulr.gareie)

OO = 00000

30. Ampliacién, (1. Si - 2. NO)

(incluye materiales, mano de obra, equipo y subcontratacién)

40. Costo directo por m2 enmiles) $ ___ Tipo® D J

X
Formato DANE No. CEED 001/16-06-2004

Impreso en la Direccion de Difusion, Mercadeo y Cultura Estadistica del DANE
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~ DATOS DE PRODUCCION DEL DESTINO

(Los datos de dreas y precios deberan ser diligenciados sin decimales) )

NUMERAL 6. DATOS DE PRODUCCION DEL DESTINO

41. Destino? l:l 48. Area total construida (cubierta) —_ m?
42. Sistema constructivo 2 (marque X, es excluyente) 49. Area total vendible (incluido garaje) wsneirybett) Mt m?
1. Mamposteria estructural <
P 50. Area total de zonas comunes (cubierta) m?
2. Mamposteria confinada-pérticos « e .
51. Area unitaria de garaje (cubierta) — = 0m?

. Prefabricados industrializad
S Prefabricades industiializados 52. Numero de unidades del destino

4. Otros, ¢cudl?

53. Numero de unidades vendidas del destino
43. Capitulo constructivo*

54. Numero de unidades del garaje

44. Grado de avance

55. Precio unitario del garaje (enmiles) $ __ Tipo® l:l

45, La vivienda es de interés social, (1. Si - 2. NO) : g
56. Precio de venta por m2? (enmiles) $ _ Tipo® D

(sin incluir garaje)

46. El destino es para la venta, (1. Si - 2. NO)

L0 = OO

. 57. Costo directo por m? i _ Tipo®
47. Ampliacion, (1. Si - 2. NO) (incluye malerialeg, mano d(gr;bmrla(,ese)qu}s;oo y subcontratacion) P D
\ 8 J
~ DATOS DE PRODUCCION DEL DESTINO
(Los datos de areas y precios deberan ser diligenciados sin decimales) )
NUMERAL 6. DATOS DE PRODUCCION DEL DESTINO
58. Destino? D 65. Area total construida (cubierta) — m?
59. Sistema constructivo ® (marque X, es excluyente) 66. Area total vendible (incluido garaje) m?
1M teria estructural z
amposteria uctura 67. Area total de zonas comunes (cubierta) ____ m?
2. Mamposteria confinada-porti .
P ' inace-poricos 68. Area unitaria de garaje (cubierta) — m?

3. Prefabricados industrializados 69. Numero de unidades del destino

4. Oftros, ¢cudl?

70. Numero de unidades vendidas del destino
60. Capitulo constructivo*

71. Numero de unidades del garaje

OO0 = OO0

61. Grado de avance ) L . .
72. Precio unitario del garaje (enmiles) $ __ Tipo® |:]
62. La vivienda es de interés social, (1. Si - 2. NO
( ) 73. Precio de venta por m? (enmiles) $ ______ Tipo® ‘:I
63. El destino es para la venta, (1. Si - 2. NO) (sin incluir garaje)
L . 74. Costo directo por m? (enmies)y $ __ Tipo® D
64. Ampliacion, (1. Sl - 2. NO) (incluye materiales, mano de obra, equipo y subcontratacion)
J
4 N\
OBSERVACIONES
— J
b ~ S
Nombre del encuestado : ENQUESTA
Cargo Teléfonos COMPLETA INCOMPLETA
E-mail
Encuestador Supervisor
Critico Digitador
U & J U
'E el i i o 2 i -
. e bles: 1. Ap: s, 2. Oficinas mercio, 4. Casas y 5. Bodegas .
~ -No c‘oinerciailzablés‘: 6. Educacion, Hoteles. 8. Hospitales y centros asistenciales, 9. Administracién publica y 10. Otros.
structivos: 1. Mamposteria esructural, 2. Marmposteria confinaca-poricos, 3 Sistemas prefabricados ncustriazados y 4, Otos sistemas,
“Capitulos constructivos: 1. Excavacion y cimentacion, 2. Estructura y cubierta, 3. Mamposteria y pafietes, 4. Acabados nivel uno: carpinteria metalica y de madera,
pisos, enchapes, y cielos rasos, 5. Acabadc velqus:'pinigr&' lacion de ip idri il ion. d i >
cerrajerfa y herrajes, y 6. Acabados nivel tres: remates, aseoylimpieza. = .
~ Cédigos: 1. SI-2. NO ’ . J
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Anexo B. Estructura de cuadros de salida IPEN

Titulos de los cuadros de salida del boletin de prensa:

Cuadro 1

IPEN. Variaciones trimestrales, total, habitacional y no habitacional
Total 23 municipios

2003 - 2007 (lll trimestre)

Periodo Total Habitacional No habitacional

Cuadro 2

IPEN. Variaciones trimestrales, total, comercializables y no comercializables
Total 23 municipios

2003 - 2007 (lll trimestre)

Periodo Total Comercializables No comercializables

Cuadro 3
IPEN. Variaciones trimestrales, total, por areas urbanas y metropolitanas
2003 - 2007 (11l trimestre)

Periodo Total Armenia  B/quilla. Bogota B/manga. Cali Medellin
AU AU AU AM AU AM

Pereira
AU

Cuadro 4
IPEN. Variaciones trimestrales, comercializables. Total 23 municipios
2003 - 2007 (lll trimestre)

Periodo Total Aptos. Casas Comercio Oficinas Bodegas

Cuadro 5
IPEN. Variaciones trimestrales, por destinos comercializables,

segun areas urbanas y metropolitanas
Il trimestre 2007

Tipo de edificacion

Areas
Total Aptos. Casas Comercio Oficinas Bodegas

Armenia AU
B/quilla. AU
Bogota AU
B/manga. AM
Cali AU
Medellin AM
Pereira AU

Cuadro 6
IPEN. Variaciones trimestrales, no comercializables. Total 23 municipios
2003 - 2007 (Il trimestre)

Periodo Total Educacion Hoteles Hospitales Admoén. publica Otros

Metodologia indice de Precios de Edificaciones Nuevas -DANE
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Anexo B

Cuadro 7

IPEN. Variaciones trimestrales, por destinos no comercializables,
segun areas urbanas y metropolitanas

Il trimestre 2007

Tipo de edificacion
Total  Educacion Hoteles Hospitales Admon, publica Otros

Areas

Armenia AU
B/quilla. AU
Bogota AU
B/manga. AM
Cali AU
Medellin AM
Pereira AU

Cuadro 8

IPEN. Variaciones anuales, total, comercializables y no comercializables
Total 23 municipios

2003 - 2007 (lll trimestre)

Periodo Total Comercializables No Comercializables

Cuadro 9
IPEN. Variaciones anuales, total, por areas urbanas y metropolitanas
2003 - 2007 (lIl trimestre)

Periodo Total Armenia  B/quilla. Bogota B/manga. Cali Medellin
AU AU AU AM AU AM

Pereira
AU

Cuadro 10
IPEN. Variaciones anules, no comercializables. Total 23 municipios
2003 - 2007 (lll trimestre)

Periodo Total Aptos. Casas Comercio Oficinas Bodegas

Cuadro 11

IPEN. Variaciones anuales, por destinos comercializables,
segun areas urbanas y metropolitanas

Il trimestre 2007

Tipo de edificacidon

Areas ; —
Total Aptos. Casas Comercio Oficinas Bodegas

Armenia AU
B/quilla. AU
Bogota AU
B/manga. AM
Cali AU
Medellin AM
Pereira AU

)
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Anexo B

Cuadro 12
IPEN. Variaciones anules, no comercializables. Total 23 municipios
2003 - 2007 (Il trimestre)

Periodo Total  Educacion Hoteles Hospitales Admon. publica Otros

Cuadro 13

IPEN. Variaciones anuales, por destinos no comercializables, segun areas
urbanas y metropolitanas

Il trimestre 2007

Tipo de edificacion
Total  Educacion Hoteles Hospitales Admon, publica Otros

Areas

Armenia AU
B/quilla. AU
Bogota AU
B/manga. AM
Cali AU
Medellin AM
Pereira AU

Titulos de las series histéricas del indice

Anexo A
IPEN. indices, por areas urbanas y metropolitanas
1997 (I trimestre) - 2007 (Il trimestre)
Base IV trimestre 2006 = 100

Periodo Total Armenia  B/quilla. Bogota B/manga. Cali Medellin Pereira
AU AU AU AM AU AM AU

Anexo B

IPEN. indices, total edificaciones comercializables, por destinos
23 municipios

1997 (I trimestre) - 2007 (1l trimestre)

Base |V trimestre 2006 = 100

Destinos comercializables

Periodo Total —
Aptos. Casas Comercio Oficinas Bodegas

Anexo C

IPEN. indices, total edificaciones no comercializables, por destinos
23 municipios

1997 (I trimestre) - 2007 (1l trimestre)

Base |V trimestre 2006 = 100

Destinos no comercializables

Periodo Total Hospitales y o o
Educacién Hoteles centros Admlgzgﬁgéon

asistenciales

Otros
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Anexo B

Anexo D
IPEN. Variaciones trimestrales, total, por areas urbanas y metropolitana
1997 (Il trimestre) - 2007 (Il trimestre)

Base IV trimestre 2006 = 100

Periodo Total Armenia  B/quilla. Bogota B/manga. Cali Medellin Pereira
AU AU AU AM AU AM AU

Anexo E

IPEN. Variaciones trimestrales, total, por destinos comercializables
23 municipios

1997 (Il trimestre) - 2007 (Il trimestre)

Base |V trimestre 2006 = 100

Tipos de edificacién

Periodo Total

Apartamentos Casas Comercio Oficinas Bodegas

Anexo F

IPEN. Variaciones trimestrales, total, por destinos no comercializables
23 municipios

1997 (Il trimestre) - 2007 (Il trimestre)

Base IV trimestre 2006 = 100
Tipos de edificacion

Periodo Total Hospitales y L .
Educacién Hoteles centros Administracion

asistenciales

Publica  OUOS

Anexo G
IPEN. Variaciones anuales, total, por areas urbanas y metropolitana
1998 (I trimestre) - 2007 (lll trimestre)
Base IV trimestre 2006 = 100

Periodo Total Armenia  B/quilla. Bogota B/manga. Cali Medellin Pereira
AU AU AU AM AU AM AU

Anexo H

IPEN. Variaciones anuales, total, por destinos comercializables
23 municipios

1998 (I trimestre) - 2007 (lll trimestre)

Base IV trimestre 2006 = 100

Tipos de edificacién

Periodo Total - —
Apartamentos Casas Comercio Oficinas Bodegas

Anexo |
IPEN. Variaciones anuales, total, por destinos no comercializables
23 municipios
1998 (I trimestre) - 2007 (lll trimestre)
Base |V trimestre 2006 = 100

Tipos de edificacion

Periodo Total » Hospitales y
Educacion Hoteles centros

asistenciales

Administracién

Publica  OUOS
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