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FICHA METODOLOGICA DEL INDICE DE VALORACION PREDIAL

CRITERIO DESCRIPCION

NOMBRE DE LA

OPERACION ESTADISTICA INDICE DE VALORACION PREDIAL

SIGLA DE LA OPERACION

ESTADISTICA VP

Hasta 2001 fueron varios los criterios utilizados para determinar el
porcentaje de reajuste de los avallos catastrales de los predios
habitacionales urbanos del pais. Hasta 1995 el reajuste se designaba
teniendo en cuenta la Ley 44 de 1990, en un porcentaje determinado por el
Gobierno no inferior al 70% ni superior al 100%. Entre los afios 1996 y 1999
el ajuste se hizo con base en la Ley 242 de 1995 que determinaba que el
reajuste aplicado a los predios formados no podria ser superior a la meta
de inflacién estimada para el afio para el que se definia el incremento. En
1999 el criterio se ajusto6 teniendo en cuenta la meta de inflacion fijada por
ANTECEDENTES el Banco de la Republica, especificamente.
La crisis de los precios en los activos inmobiliarios presentada en el 2000,
determiné la necesidad de mejorar el método de calculo para establecer el
ajuste de los avaluos.

De acuerdo con lo anterior, se sugiere la generacién del IVP cuyo célculo
se inici6 en el 2001, con una muestra no probabilistica de predios para
ocho ciudades; en 2002 y 2003 se sigui6 con el mismo esquema no
probabilistico y se incrementé la muestra a 11 ciudades. A partir del afio
2004 se aplica disefio probabilistico y se incluyen 22 ciudades.

Estimar la variacion porcentual anual del avalio comercial de los predios

OBJETIVO GENERAL X o o
urbanos con destino econdmico habitacional.

» Suministrar informacion respecto al promedio de los avallos comerciales
de los predios urbanos para el total nacional (excluyendo Bogota).

) » Suministrar informacion respecto a la evolucion promedio de los avallos
OBJETIVOS ESPECIFICOS |comerciales de los predios urbanos de 22 ciudades capitales de
departamento.

* Generar informacion para la toma de decisiones de caracter impositivo y
de coyuntura econémica
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El IVP permite establecer la variacion anual promedio en el valor de
los predios habitacionales del area urbana, tomando como base los
avalios comerciales de los mismos.

Su alcance incluye generacion de informaciéon para 22 ciudades
capitales de departamento: Armenia, Barranquilla, Bucaramanga, Cali,
Cartagena, Cucuta, Florencia, Ibagué, Manizales, Medellin, Monteria,
Neiva, Pasto, Pereira, Popayan, Quibdé, Riohacha, Santa Marta,
Sincelejo, Tunja, Valledupar y Villavicencio.

ALCANCE TEMATICO

IVP: es un indice que mide la variacion en el valor de los bienes
inmuebles con destino econémico habitacional.

Avaltuo Comercial: se entiende por valor comercial de un inmueble el
precio probable por el cual éste se transaria en un mercado donde el
comprador y el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de
las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien (Decreto 1420 de
1998, art. 2).

Avalto Catastral: es el valor asignado por la autoridad catastral a
cada predio, tomando como referencia el valor del mercado
inmobiliario, sin que en ningun caso lo supere.

Formacion Catastral: proceso por medio del cual se obtiene la
informaciéon correspondiente de cada uno de los predios de un
municipio, teniendo como base sus aspectos fisico, juridico y
econdémico.

Traslape: son los predios de la muestra que se repiten de un afio a
otro.

FUENTE DE DATOS Encuesta por muestreo

Disefio de la operacion estadistica:

CONCEPTOS BASICOS

El indice se calcula y publica por:

1. Total agregado 22 ciudades

2. Por ciudades capitales de departamento (22 ciudades, segun el
alcance tematico)

Anualmente, se genera informacién del valor del indice, y la variacion
anual, entendida como la relacion del indice empalmado en el afio de
referencia (li,t) con respecto al indice empalmado del afio anterior (li-
1,t), menos uno por cien.

VARIABLES De otro lado, la verificacion de la informacion recolectada en campo e
insumo para el calculo de indicador requiere el andlisis de:

1. El Avaltio comercial

2. Area de terreno del predio (mtz)

3. Area de la construccion del predio (mt?)

4. Valor unitario del terreno (mt?)

5. Valor unitario de la construccién (mt?)

6. Puntaje asignado la construccién. Que describe el estado y tipo de
la construccion.

Disefio de indicadores:
Indicador de Cobertura Fuentes (ITRF)
Indicador de Cobertura Registros (ITRR)
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Indicador de Efectividad de los Predios (ITEP)
Indicador de Calidad Central (IDCC)

Disefio de la operacién estadistica:
» Coeficiente de variacién (CVE): es un criterio para determinar la
precisién del estimador del IVP.
cve(IVP) = VVar@ve) 0
(IVP)
Dénde Var (IVP): es la varianza muestral para las veintidés ciudades.

* Variacién anual: es la relacién del indice empalmado en el afio de
referencia (l;), con respecto al indice empalmado del afio anterior
(li+1), menos uno por cien.

Disefio de indicadores (calidad y confiabilidad):

INDICADORES a). El célculo se deriva de un promedio aritmético de dos
componentes, que incluye:

1. Tasa de respuesta o cobertura por fuente ciudad (TRF): analiza la
relacion entre el numero de predios visitados con respecto al nimero
de predios de la muestra.

2. Tasa de respuesta o cobertura por registro (TRR): tiene en cuenta
la relacién entre el nimero de registros recolectados con informacion
efectiva y el nimero de registros que se esperaba recolectar por
predio.

b) Indicador de confiabilidad: Determinado como:

ICFAt=[ ( TRFt+ TRRt + TEPt + IDCt) / 4]

PARAMETROS A ESTIMAR | . . .
Indice de valoracién predial.

O CALCULAR

El indicador utiliza la Divipola y la caracterizacién general de los
NOMENCLATURAS Y predios segun la Resolucién 070 de 2011. Igualmente la codificacion
CLASIFICACIONES asignada por la autoridad catastral para identificar los predios,

conocida como Numero predial.

Estd comprendido por los predios urbanos habitacionales localizados
en veintidés ciudades del territorio nacional.

Estd compuesta por los predios urbanos habitacionales formados de
veintidés ciudades: Armenia, Barranquilla, Bucaramanga, Cali,
POBLACION OBJETIVO Cartagena, Cucuta, Florencia, lbagué, Manizales, Medellin, Monteria,
Neiva, Pasto, Pereira, Popayan, Quibdd, Riohacha, Santa Marta,
Sincelejo, Tunja, Valledupar y Villavicencio.

UNIDADES ESTADISTICAS |Unidad de observacién y muestreo: es el predio urbano con destino

OBSERVACION, econémico habitacional.
MUESTREO Y ANALISIS. Unidad de analisis: es el valor de avalto comercial del predio

UNIVERSO DE ESTUDIO
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El marco corresponde a las bases catastrales ubicadas anualmente
para las 22 ciudades incluidas dentro del alcance temético de la
investigacion, (20 de ellas a cargo del IGAC): Armenia, Barranquilla,
MARCO ESTADISTICO Bucaramanga, Cali, Cartagena, Cucuta, Florencia, Ibagué, Manizales,
Medellin, Monteria, Neiva, Pasto, Pereira, Popayan, Quibdo,
Riohacha, Santa Marta, Sincelejo, Tunja, Valledupar y Villavicencio; vy,
Medellin y Cali a cargo de sus Catastros descentralizados

La investigacion utiliza informacion primaria, recolectada por peritos a

FUENTES DE cargo de la autoridad catastral: IGAC.

INFORMACION PRIMARIA Para el total de las 22 ciudades se cuenta con la informacién de mas

de 3000 predios.
Es un muestreo probabilistico estratificado de elementos.

El 70% del total de la muestra es de tipo traslapada, entendiéndose
esta como la selecciébn de predios que ya han sido visitados
anteriormente, y de los cuales se obtiene informacién, del afio de
referencia y el inmediatamente anterior. Mientras que, el 30% de la
muestra restante, es no traslapada, es decir predios para los cuales no
se cuenta con informacion de avalltos en el afio inmediatamente
anterior.

El uso de la muestra no traslapada permite la actualizacion constante
de los registros que alimentan el célculo del indice.

Para la definicion del tamafio de la muestra, la poblacién objetivo se
clasifica por razones administrativas de acuerdo a los siguientes
criterios:

» Ciudad, dado que se requiere producir informacién para cada una de
DISERO MUESTRAL las 22 ciudades seleccionadas.

» El segundo criterio de estratificacion estd dado segun la variable
puntaje, conformandose asi cinco estratos al interior de cada ciudad.

El tamafio de la muestra se calcula tomando como variable de disefio
el Indice de Valoracion Predial con base en la informacion recolectada
en el afio anterior.

Se establecid como precision deseable de las estimaciones medidas
en términos del error de muestral el 0,05 o el 5% de Error Estandar
Relativo (Esrel), para las veintidds ciudades.

El calculo de precision de los resultados se efectia desde el nivel més
bajo, es decir, el predio. (Esta estimacion es calculada a partir del
promedio de los relativos de precios). El criterio para determinar la
precision del estimador del IVP es el coeficiente de variacion
estimado.

Ajustes de cobertura
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Los ajustes de cobertura en la investigacién se llevan a cabo mediante
el uso de factores de expansion, entendido como un valor que
permite, a partir de la muestra de predios, obtener estimaciones de la
poblacién.

3 Para el total de las 22 ciudades se cuenta con la informaciéon de mas
TAMANO DE MUESTRA de 3000 predios, con asignacién del tamafio de muestra por estrato,
en cada ciudad, realizada en forma proporcional al tamafo del estrato.

) Se establecié como precision deseable de las estimaciones medidas
PRECISION REQUERIDA el 0,05 o el 5% de Error Estandar Relativo (Esrel), para las veintidés

ciudades.
MANTENIMIENTO DE La muestra se selecciona con aproximadamente 70% de traslape y
MUESTRA otro 30% de muestra nueva.

La cobertura geografica estd conformada por todos los predios
habitacionales de las ciudades de: Armenia, Barranquilla,
Bucaramanga, Cali, Cartagena, Cucuta, Florencia, Ibagué, Manizales,
Medellin, Monteria, Neiva, Pasto, Pereira, Popayan, Quibdé,
Riohacha, Santa Marta, Sincelejo, Tunja, Valledupar y Villavicencio.

COBERTURA
GEOGRAFICA

PERIODO DE REFERENCIA [ Anual

PERIODO DE El operativo de campo lo lleva a cabo el IGAC regularmente en el mes
RECOLECCION de septiembre.

PERIODICIDAD DE Anual

RECOLECCION

METODO DE La metodologia de recoleccién fue por observacién directa de un
RECOLECCION perito avaluador, en cada predio seleccionado.

Geogréfica: Total para las 22 ciudades seleccionadas y para cada
una de ellas.
Tematica: Indices y variaciones por ciudades y total nacional.

DESAGREGACION DE
RESULTADOS

FRECUENCIA DE
ENTREGA DE
RESULTADOS

Los resultados de la investigacién se presentan en forma anual a
finales del mes de diciembre.

Las series histdricas se encuentran disponibles desde el afio 2001, en
la pagina web del DANE.

Los documentos metodoldgicos disponibles para la operacion
estadistica incluyen: Metodologia general de disefio y la presente ficha
metodoldgica, disponibles de manera permanente y para todos los
usuarios por medio de la pagina Web del DANE
http://www.dane.gov.co/index.php?option=com_content&view=
article&id=93&Itemid=57.

ANOS Y PERIODOS
DISPONIBLES

Documento de contexto, boletin de prensa, comunicado de prensa y
anexos.

MEDIOS DE DIFUSION




