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PRESENTACION

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica -DANE—, en funcién de su
papel como coordinador del Sistema Estadistico Nacional —SEN- y en el marco del
proyecto de Planificacion y Armonizacion Estadistica, trabaja para el fortalecimiento y
consolidacion del SEN, mediante la produccién de estadisticas oficiales, la
generacion, adaptacién, adopcion y difusion de estandares, la consolidacion y
armonizacion de la informacién estadistica, la articulacién de instrumentos, actores,
iniciativas y productos; para mejorar la calidad de la informacién estadistica oficial, su
disponibilidad, oportunidad y accesibilidad, como respuesta a la demanda cada vez
mayor de informacion estadistica.

En este contexto, el DANE, consciente de la necesidad y obligacién de brindarles a
sus usuarios los mejores productos, desarrollé una guia estandar para la presentacion
de metodologias que contribuye a visibilizar y a entender el proceso estadistico. Con
este instrumento elaboré, y pone a disposicion de los usuarios especializados y del
publico en general, los documentos metodolégicos de sus operaciones e
investigaciones estadisticas, donde se presentan de manera estandar, completa y de
facil lectura, las principales caracteristicas técnicas de los procesos y subprocesos de
cada investigacion, lo cual permite su analisis, control, replicabilidad y evaluacion.

Esta serie de documentos favorecen la transparencia, confianza y credibilidad en la
calidad técnica de la Institucion para un mejor entendimiento, comprensiéon y
aprovechamiento de la informacién estadistica, producida en el contexto de los
principios de coherencia, comparabilidad, integralidad y calidad de las estadisticas.
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1. INTRODUCCION

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica -DANE—-, en cumplimiento de
su mision institucional de “Producir y difundir informacion estratégica para la toma de
decisiones en el desarrollo econémico y social del pais...”, desarrollé en 1996 el
Censo de Edificaciones —CEED-, cuya finalidad es proporcionar informacién trimestral
sobre la evolucion, la produccion y el comportamiento de la actividad edificadora,
mediante la obtencién de variables tales como metros cuadrados iniciados, grados de
avance de obras, precio, entre otras. Se pretende, asi, obtener el valor de la
produccion de las obras en un momento determinado. Asimismo, en el afio 2000
elabor6 un indicador que permite, de manera directa, medir la evoluciéon trimestral de
los precios de las viviendas nuevas, llamado el indice de Precios de Vivienda Nueva
—IPVN-.

En sus inicios el IPVN utilizé el célculo de un indice de precios Paasche, con el
proposito de establecer la variacién promedio trimestral de los precios de la vivienda
en proceso de construccion, respondiendo asi a una necesidad del pais.

Posteriormente, en el afio 2006, el DANE actualizé el IPVN, al construir un indice de
precios superlativo de Fisher, utilizando como base el IV trimestre de 2006, y
manteniendo como informacion primaria la base de microdatos del CEED, para
construir la serie histérica del indicador a partir del primer trimestre de 1997. Los
métodos utilizados para la construccién de los numeros indice de precios fueron
Laspeyres y Paasche para asi calcular el indice ideal de Fisher.

En el afio 2009 se suspende la publicacion del IPVN, con el objeto de someter el
indice a una revision metodoldgica. Esta revision termina a finales del afio 2010
arrojando como resultado la eliminacién de las viviendas de uso propio en el célculo
del indice, dejando asi solo las viviendas para la venta las cuales son tranzadas en el
mercado. El método de calculo y de construccién del indice permanece inalterado.

Este disefio metodologico permite la actualizacion periédica de la estructura del indice,
con lo cual se observan los cambios en los precios de los inmuebles que se estan
construyendo, de tal manera que se le pueda ofrecer al pais una estadistica
actualizada y acorde con el comportamiento del subsector y de la economia.

Con la utilizacién de este indicador es posible realizar una estimacion de valorizacién
de los bienes en las diferentes areas de cobertura de la investigacién. Son diversos los
usos que puede llegar a tener este indicador que por su cobertura tematica capta los
precios de las obras nuevas en proceso de construccion y las culminadas, hasta la
dltima unidad vendida, presentando una dinamica real de los precios del mercado.

Una de las principales fortalezas del indicador radica en que a través de la técnica
estadistica de panel longitudinal que utiliza el CEED, se identifican de manera precisa
e individual, tanto la evolucion de los precios de cada una de las viviendas que estan
en proceso de construccién, como los cambios de estado y las novedades que se
presentan, proporcionando los elementos basicos para la estimacion de los indices




1 . . .o CODIGO: DSO-IPVN-MET-01
E Metodologia Indice de Precios de Vivienda | version: 06
DANE Nueva - IPVN Pagina: 8

Fecha: 31-05-13

Fara fonur docsonet

PROCESO: Disefio - DSO | SUBPROCESO: indice de Precios de Vivienda Nueva - IPVN

ELABORO: Secretario Técnico IPVN | REVISO: Coordinador de Metodologia de indices e Indicadores | APROBO: Director DIMPE

individuales y los agregados, depurando técnicamente aquellas situaciones que
obedezcan a cambios de calidad o estado de las obras en proceso de construccion.

Otro aspecto relevante en el IPVN consiste en que los resultados por estrato
socioecondmico son calculados utilizando las tres categorias establecidas en el
régimen de subsidios por servicios publicos, establecido en la Ley 142 de 1994, asi:
bajo (corresponde a los estratos 1, 2 y 3), medio (corresponde a estrato 4) y alto
(corresponde a estratos 5 y 6). Se describe esta clasificacion con el fin de presentar
resultados consolidados de la informacion por estratos.
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2. ANTECEDENTES

El DANE, en su esfuerzo permanente de entregar al pais informacion util y confiable,
construyd en el afio 2000 un indicador que permite de manera directa medir la
evolucion trimestral de los precios de las viviendas que estan en proceso de
construccién. Este ejercicio se desarroll6 a partir de los resultados del CEED,
operacién estadistica que desarrollé el DANE en 1996, la cual indaga de manera muy
precisa el area en proceso de construccion, el precio de venta del metro cuadrado de
las viviendas segun su destino final y el estado de avance de cada una de las obras
encontradas en actividad, ademas del seguimiento a las obras terminadas hasta la
dltima unidad vendida.

En el desarrollo del CEED se pueden distinguir dos etapas marcadas por ampliaciones
en cobertura tematica y geografica. La primera se presentd en octubre de 1999
cuando se amplié la cobertura geografica y el universo de estudio a la ciudad de
Armenia, con el proposito de realizar un seguimiento a los procesos de reconstruccion
dados como consecuencia del sismo del 25 de enero de 1999. La segunda, en julio del
aflo 2001, cuando se ampli6 la cobertura de estudio por tamafio de obra en los
estratos 1 y 2, y se censé la totalidad de obras encontradas en proceso de
construccion en dichos estratos.

Las mejoras presentadas en el CEED hicieron posible que en el afio 2000, utilizando el
método de calculo de indices tipo Paasche, se presentaran resultados del IPVN,
empleando la base de datos histérica, la cual permitié obtener resultados del indice
desde el primer trimestre de 1997. De esta manera, se consolidé un indicador de
mayor cobertura y robustez, presentando una aproximacion a los precios de las
viviendas nuevas en las areas geograficas incluidas, para asi poder acercarse a la
dindmica de los precios a nivel nacional. La ampliacion de cobertura teméatica realizada
en el 2001 permiti6 mejorar el indicador, al incorporar en su medicién el
comportamiento de los precios en los estratos bajos, logrando captar de manera
directa la construccion de vivienda informal y generando un acercamiento a la
dinamica del sector en este grupo de poblacion.

Sin duda, la mejora mas importante que ha presentado el indice surge de manera
autébnoma en el afio 2006, al actualizar el método de calculo del IPVN, pasando de
utilizar la metodologia de un indice de precios Paasche a un indice superlativo de
Fisher, el cual elimina la subestimacion generada con el método anterior,
aproximandose a la dinamica real de los precios del mercado de vivienda nueva.
Adicionalmente, se ampli6 la cobertura temética de la operacion estadistica a los
precios de venta de las viviendas nuevas y culminadas hasta la ultima unidad vendida,
ademas, se implementé un método de estimacion autbnomo de precios en el nivel
basico (municipio, destino, estrato) por medio de la media geométrica.

En el afio 2009, debido a la alta volatilidad del indice en algunas ciudades, se
suspende la publicacién del IPVN y se inicia un proceso de revision y mejora al
método de célculo. A finales del afio 2010, después de un arduo trabajo investigativo y
de ayuda de expertos en el tema, se culmina el proceso de investigacion arrojando
como resultado la supresion de las viviendas de uso propio en el célculo del indice,
dejando solamente las viviendas construidas con fines comerciales, esto con el fin de
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gue los precios que entran en el célculo sean precios de mercado. Este cambio
contribuye a que los resultados sean mas robustos y se ajusten de una mejor manera
a la realidad del sector.

Por sus caracteristicas, este indicador se ha constituido en un instrumento lider en el
pais, ya que permite conocer la evolucién de los precios de las viviendas en las areas
de cobertura de la investigacién, manteniendo actualizada la estructura del indice.
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3. DISENO DE LA OPERACION ESTADISTICA

3.1. DISENO TEMATICO/METODOLOGICO

3.1.1. Necesidades de informacién

El sector de la construccion se caracteriza por el dinamismo y la variedad de
interrelaciones 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
contribuciéon que presenta en el Producto Interno Bruto —PIB— ademas de participar
ampliamente en la creacion de una considerable formacién bruta de capital fijo.

Teniendo en cuenta lo anterior, el DANE ha disefiado e implementado procedimientos
operativos para la realizacion de estudios que permitan medir el comportamiento y la
evolucion de la actividad edificadora a través de sus propios agentes econémicos, y
convertirse, a su vez, en un apoyo para la toma de decisiones gubernamentales,
privadas y particulares.

Adicionalmente, con el animo de aprovechar de manera eficiente la informacion
estadistica disponible en la entidad, en el afio 2000 se tomé la informacion del CEED y
se realiz6 el célculo del IPVN, que busca medir la variacion promedio trimestral de los
precios de la vivienda nueva.

El IPVN es una estadistica derivada del CEED, que utiliza como fuente de informacién
aquella consolidada trimestralmente por el operativo de campo de dicha investigacion,
cuyo objetivo es determinar el estado actual de la actividad edificadora para establecer
su composicion, el valor de su produccién y su evolucién. Esta investigacion realiza un
censo de edificaciones en proceso de construccion, 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 longitudinal hace posible el seguimiento detallado a
través del tiempo de cada uno de los grupos de obra que constituyen el universo de
estudio de la investigacion.
3.1.2. Objetivos

a. Objetivo general
Establecer la variacion promedio trimestral de los precios de las viviendas nuevas en

proceso de construccidn y culminadas hasta la ultima unidad vendida, a través de un
indice de precios superlativo de Fisher.
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b. Objetivos especificos

» Establecer la evolucion de los precios de las viviendas nuevas en proceso de
construccién para el total nacional y discriminado por destinos (apartamentos y casas).

 Cuantificar la evolucion de los precios de las viviendas a nivel de areas urbanas y
metropolitanas, discriminados por destinos (apartamentos y casas).

* Producir un indice de precios de vivienda de acuerdo con las categorias de estratos
socioecondmicos para las 7 ciudades capitales de las areas urbanas y metropolitanas.

3.1.3. Alcance

Medir la evolucion de los precios del metro cuadrado de las viviendas nuevas, los
cuales corresponden a las obras para la venta que son encontradas por primera vez
en los operativos censales, las obras en proceso de construccién y las culminadas
hasta la Gltima unidad vendida.

Se excluyen las obras que por algin fenémeno paralizan su proceso constructivo y las
gue contintan paralizadas al momento del operativo censal.

También se excluyen las obras de uso propio con el propésito de que los precios que
entren en el calculo del indice sean precios de mercado.

3.1.4. Marco de referencia

a. Marco teorico

Teoria de indices

El IPVN utiliza un indice superlativo de Fisher de base fija, a continuacion se exponen
los componentes de su célculo:

indice de Laspeyres: Mediante esta metodologia se intenta responder en un ejercicio
sobre precios a la pregunta: ¢en cuanto se aumenta 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 corresponden al
patron de gasto y consumo del periodo base del ejercicio y consecuentemente la
estructura de preferencias también. Ese cambio de valor se asume como resultado de
un efecto precio.

Su formula general es:
n
t 0
n P!‘ ZR XQJ
0 _ =l

: T n
i=l i ZID,-O % Q,-O
i




1 . . .o CODIGO: DSO-IPVN-MET-01
E Metodologia Indice de Precios de Vivienda | version: 06

_ Pagina: 13
DANE Nueva - IPVN Fecha. 31.05-13
Fara lomae docisonet
PROCESO: Disefio - DSO | SUBPROCESO: indice de Precios de Vivienda Nueva - IPVN
ELABORO: Secretario Técnico IPVN | REVISO: Coordinador de Metodologia de indices e Indicadores | APROBO: Director DIMPE

indice de Paasche: Con esta metodologia se intenta responder a la pregunta: ¢en
cuanto se aumenta o disminuye el valor de compra de una canasta de bienes y
servicios si se pudiera comprar la cantidad que se compra actualmente, manteniendo
los precios del periodo base?

La estructura de ponderaciones, como reflejo del patron de gasto y consumo,
corresponde al periodo corriente del ejercicio y, consecuentemente, también la
estructura de preferencias. Aqui se identifica el cambio en el valor como resultado de
un cambio en el precio de adquisicion de la canasta.

Su férmula general es:

1

$r 0
Pp = 1=

10 = 0 o
Rll 0 ¢
Z o X{P'J ;R x 0,

i=l i

indice superlativo o ideal de Fisher: la situacion anterior, es decir, indices tipo
Laspeyres por encima de su respectivo indice de utilidad constante, e indices tipo
Paasche por debajo del mismo, permite establecer una tercera alternativa, uno que
incorpore los cambios de precio que percibe el primero y el cambio en la estructura de
preferencias o patron de consumo del segundo, son los denominados nimeros indices
superlativos o ideales de Fisher.

Resulta cierto que para su construccién los requerimientos de informaciéon son
mayores que para el caso individual, ya que es necesaria la construccion del indice
tipo Laspeyres y la del indice tipo Paasche, para la obtencion del ideal o de Fisher. Su
férmula general es:

—

Fp:,D = (Lp:r,lil = Ppr,ﬂ)i = Lp:,D > Pp:r,lil

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 una
medida mas precisa en el calculo de las variaciones en los precios de las edificaciones
nuevas.

b. Marco conceptual

Teniendo en cuenta que el IPVN es una operacién estadistica derivada del CEED,
parte de su marco conceptual:

El CEED incluye los siguientes estados de obra:
1. Obras en proceso de construccion: todas aquellas que al momento del censo
generan algun proceso constructivo; se pueden clasificar como:
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1.1. Obras nuevas: corresponden a las obras que iniciaron actividad
constructora durante el periodo intercensal. Se constituyen en uno de los
indicadores principales para evaluar la dinamica coyuntural del sector tanto
en area, como en unidades y en evolucién de precios.

1.2. Obras que contindian en proceso: son todas aquellas obras que en el censo
anterior se encontraron en proceso y que en el actual continGan en el
mismo estado. Se incluyen, ademas, las obras reiniciadas y las que
ingresan por ampliacion de cobertura. Este grupo permite identificar las
caracteristicas principales del marco en términos de duracién de las obras,
curvas de maduracion de la inversion, evolucion de sus precios y velocidad
del proceso constructivo.

1.3. Obras que ingresan en el censo por ampliacion de cobertura: son aquellas
obras que en el censo anterior se encontraban en trabajos previos o
preliminares a la construccién (cerramiento, preparacién del terreno,
descapote, nivelacion, replanteo, etc.) y que para el actual censo han
iniciado actividad edificadora desde la excavacion y la cimentacion.

1.4. Ampliaciones de obra: se incluyen las ampliaciones cuando el area
construida implique una adicion o alteracién en su disefio estructural, es
decir, que se esté realizando la construccién en la obra de una nueva placa
en concreto, nuevas columnas, nueva estructura en cubierta, siempre y
cuando haga parte integral de la anterior construccion y su ampliacion
impliqgue aumentos en el area total construida.

2. Las obras paralizadas son todas aguellas edificaciones que al momento del censo
no estan generando ninguna actividad constructora. Se incluyen las obras paralizadas
realizadas por constructores formales para todos los estratos y las obras de
autoconstruccioén con o sin licencia en los estratos 3, 4, 5y 6. Se incluyen las obras
paralizadas por autoconstrucciéon en los estratos 1 y 2, superiores o iguales a los 500
m2. Incluyen:

2.1. Obras que contindan inactivas: son todas aquellas edificaciones que en el
censo anterior se encontraron paralizadas y que en el actual contindan en el
mismo estado.

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

3) Las obras culminadas son todas aquellas que durante el periodo intercensal
finalizaron actividad constructora.

Precio en las edificaciones

Estructura del precio de las edificaciones. El precio es una de las variables de

mayor importancia en el analisis econémico, ya que su funcién es cuantificar el valor
de los bienes. Los precios sirven como informacion para conocer el comportamiento
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de las diferentes actividades econdmicas, teniendo como punto de referencia su valor
y evolucién en el tiempo.

En particular, el precio para las edificaciones estd compuesto por ciertos componentes
gue son especificos para este tipo de bienes. En su estructura general estd compuesto
por:

* Lote: 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 equipo de
construccion.

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

 Costos financieros: es el costo en el que incurre la empresa por la financiacién del
proyecto que esté desarrollando; se incluyen los intereses y la correccion monetaria.

* Costos de ventas: son los costos en los que incurre la empresa a fin de comercializar
el proyecto que haya construido; este rubro esta compuesto por las comisiones de
ventas y publicidad.

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

Determinantes del precio de las edificaciones. El precio de las edificaciones tiene
que ser tratado de forma especial, debido a que estos bienes poseen caracteristicas
fisicas, funcionales, de localizacion, de durabilidad muy particulares y no son bienes
homogéneos.

Adicionalmente, se le agrega su doble condicién de bien de consumo e inversion, y se
entiende mejor porque difieren sustancialmente de las tipicas mercancias,
manteniendo vinculos muy estrechos con el sistema financiero.

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

» La composicién interna, el precio del terreno, el mercado de materiales e insumos,
la tasa de interés y el mercado laboral, entre otros.

* El desemperio de la economia, la crisis o el auge econdmico.

« Las politicas adoptadas por el Estado a fin de dinamizar el sector?,

Variables de estudio

Precio de venta del metro cuadrado: corresponde al valor en miles de pesos del metro
cuadrado de la edificaciébn al momento del censo. El precio por metro cuadrado
solamente correspondera al precio (promedio) del destino sin incluir garaje. Los
destinos comercializables (casas, apartamentos, oficinas, comercio y bodegas) deben

% El Estado busca ayudar a este sector, ya que posee encadenamientos con los demdas sectores, y
dinamizar, asi, la economia.
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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, subcontratacién).
- Costos indirectos (impuestos, honorarios).

- Costos financieros (tasa de interés, correccion monetaria).

- Costos de ventas (comisiones ventas, publicidad).

- Margen de utilidad.

Area total construida del destino: corresponde al metraje total en metros cuadrados
del destino encontrado en proceso. El &rea construida incluye Unicamente los espacios
cubiertos de las edificaciones, sean comunes o privados.

Apartamentos: se define como la vivienda ubicada en edificaciones con tres o0 méas
pisos que comparten zonas comunes, tales como areas de acceso, corredores,
pasillos y zonas de recreacion, principalmente.

Casas: se definen como la vivienda ubicada en edificaciones no mayores de tres
pisos, construida directamente sobre el lote, separada de las demas con salidas
independientes. En esta categoria se incluye la vivienda de dos pisos con altillo y la
bifamiliar, disponga o no de lote propio.

Categorias de estratos socioeconémicos: En el IPVN se incorporan las categorias
de estratos socioeconémicos del régimen de subsidios a los servicios publicos
domiciliarios establecidos en la Ley 142 de 1994, los cuales son:

» Bajo: hace referencia a los estratos 1, 2 y 3, que son subsidiados por los estratos
altos y comerciales.

» Medio: comprende el estrato 4, que no es subsidiario ni subsidiado, y, por lo tanto,
realiza un papel neutral bajo estos parametros.

* Alto: contiene los estratos 5 y 6, que subsidian con parte de sus pagos por servicios
publicos a los estratos bajos.

c. Marco legal

La generacion del CEED esta determinada por la Ley 79 de octubre de 1993, en la que
se regula la realizacién de los Censos de Poblacion y Vivienda en todo el territorio
nacional. El IPVN se produce como estadistica derivada del Censo

La determinacion de una de las categorias de publicacion, por estratos
socioecondmicos, esta basada en la Ley 142 de 1994.

d. Referentes internacionales

Un primer marco de referencia es el Manual del indice de Precios y Costos de la
Oficina Internacional del Trabajo y el Fondo Monetario Internacional (FMI). En este
marco se hace referencia a la metodologia del célculo de un indice, sus conceptos y
alcances, ponderaciones de gastos y fuentes, muestreo y recopilacién de precios.
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En Latinoamérica el DANE es pionero en la generacion de estadisticas en el sector de
la construccion; por tanto la operacion estadistica es resultado de la necesidad interna
de contar con informacién pertinente y oportuna que permita la toma asertiva de
decisiones en el pais.

e. Referentes nacionales
Los resultados del indice son comparados con las siguientes investigaciones:

Entidades externas:
e Departamento Nacional de Planeacion DNP — IPVN
e Banco de la Republica - indice de precios de vivienda usada IPVU

DANE:
e Indice de costos de la construccion de vivienda ICCV
indice de precios del consumidor IPC
indice de precios del productor IPP
Financiacion de Vivienda (FiVi)
indice de valoracién predial IVP
Licencias de construccion

3.1.5. Disefo de indicadores
Estructura del IPVN

Informacién basica para construir la estructura del IPVN. La informacién basica
para la construccion de la estructura del IPVN se obtiene del CEED, captando la
evolucién de los precios de cada una de las viviendas para la venta que estan en
proceso de construccion, como los cambios en los estados de obra, las novedades
gue se presentan, proporcionando los elementos basicos para la estimacién de los
indices individuales y los agregados en el &rea de cobertura geogréfica, la cual abarca
5 &reas urbanas (AU) y 2 metropolitanas (AM), para un total de 23 municipios.

Se realiza un barrido censal en las areas de cobertura, identificando los diferentes
destinos (casas, apartamentos) que presenten algin proceso constructivo, en donde
se indaga sobre caracteristicas de la obra como: precio de venta del metro cuadrado,
area total construida, estrato socioeconémico, entre otras.

Con esta informacion se conforma la estructura que permite establecer el
comportamiento de los precios de la vivienda nueva y obtener las ponderaciones.

Estructura:
- Apartamentos
- Casas
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Tabla 1. Construccion de la estructura del IPVN

Municipio Total Casas Apartamentos

Medellin

Barbosa

Bello

Caldas

Copacabana

Envigado

Girardota

Itagli

La Estrella

Sabaneta

Barranquilla

Soledad

Bogota

Soacha

Armenia

Pereira

Dosquebradas

Bucaramanga

Floridablanca

Girén

Piedecuesta

Cali

Yumbo

Fuente: DANE - IPVN

Criterios para definir la estructura y el seguimiento de precios. La base de datos
suministrada por el CEED trimestralmente presenta la informacion de los diferentes
destinos de construccion como apartamentos, casas, comercio, oficinas, bodegas,
educacion, hoteles, administracion publica, centros asistenciales y otros destinos, con
caracteristicas de las obras como metros cuadrados construidos, precio de venta del
metro cuadrado, estrato socioecondmico, entre otras. Teniendo en cuenta las
caracteristicas de esta informacién y buscando la creacién de un indice que permitiera
medir la variacion promedio trimestral de los precios de las viviendas nuevas, se
decide:

» Tener en cuenta los destinos referentes a vivienda, casas y apartamentos, puesto
que el objetivo del indicador se centra en los destinos habitacionales.

* Excluir las obras de uso propio con el propésito de que los precios que entren en el
calculo del indice sean precios de mercado.

» Tener en cuenta las obras nuevas en proceso de construccién y terminadas hasta la
ltima unidad vendida, con el fin de captar los precios de todas las obras que van a ser
parte del stock de vivienda.

* Excluir las obras paralizadas debido a la poca confiabilidad que se tiene para estos
estados de obra en la variable precios, ya que por encontrarse en este estado no
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presentan un informante idoneo que pueda suministrar esta informacion, la cual tiene
que ser estimada.

Organizacion del IPVN. EI IPVN permite que cada categoria o nivel se construya por
agregacion de categorias o niveles mas simples, hasta llegar al total nacional:

* Destino - casas apartamentos
Esta estructura parte desde el nivel basico que est4 dado por el municipio, destino y
categoria de estrato. 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 2. Estructura del IPVN por destino, segun areas urbanas y metropolitanas

Municipio Total Casas Apartamentos

Armenia A.U.

Barranquilla A.U.

Bogota A.U.

Bucaramanga A.U.

Cali A.U.

Medellin A.U.

Pereira A.U.

Total

Fuente: DANE — IPVN
Tabla 3. Estructura del IPVN por categoria de estrato socioecondmico, seglin municipio
Municipio Total municipio Bajo Medio Alto

Cali

Bucaramanga

Pereira
Bogota
Armenia
Barranquilla

Medellin
Fuente: DANE — IPVN

Componentes de la Estructura del IPVN. El IPVN presenta una estructura flexible,
puesto que la informacién base para el calculo del indicador permite obtener los
registros actualizados de manera trimestral sobre precios y cantidades. Es asi como
con las caracteristicas de esta informacién es posible la utilizacion de un indice
complejo ponderado de Fisher, el cual determina estas exigencias para su calculo.

Ponderaciones. Las ponderaciones estan dadas por la cantidad de metros cuadrados
construidos para cada destino (casas y apartamentos) en el periodo de referencia, en
el caso del indice de Laspeyres, y en el periodo actual, para el indice de Passche.
Estas ponderaciones se llevan al nivel basico municipio, destino y categoria de estrato,
realizando la sumatoria de los registros encontrados con la clasificacion previamente
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establecida, se obtiene un ponderador de cantidades totales de los metros cuadrados
construidos.

Metodologia de célculo del indice. El célculo del IPVN se basa en el precio del
metro cuadrado por fuente informante. Se parte de la base de datos elemental, en
donde se realiza una seleccion de variables con los criterios previamente establecidos
a nivel de municipio, destino y estrato.

Se efectla la consolidacion de la informacion del trimestre a la base historica y se
procede a realizar el célculo del ponderador que estd dado por la sumatoria de las
cantidades de metros cuadrados en el nivel basico, a este nivel de clasificacion, se
realiza el célculo del precio promedio, por medio de la media geométrica, obteniendo
asi los valores de P (precios promedio al nivel basico) y Q (sumatoria de la cantidad de
metros cuadrados al nivel béasico) para poder aplicar los algoritmos matematicos
necesarios para obtener el indice.

Partiendo del nivel basico y agregando las diferentes categorias se obtiene el indice a
los siguientes niveles:

Categorias de estrato socioecondmico. Se realiza la agrupacion de la informacion
segun las categorias de estrato definidas obteniendo los valores de P y Q, insumos
para desarrollar el calculo de los indices para obtener el Fisher®, de esta manera se
presentan indices de vivienda, que miden la variacion y el comportamiento de los
precios en las tres categorias de estrato para las siete principales ciudades.

Area Urbana y Metropolitana. La informacion béasica se agrupa al nivel indicado,
segun las areas metropolitanas y urbanas definidas, con los insumos P y Q se realiza
el calculo de los indices necesarios para obtener el indice de Fisher® y se presentan
indices de vivienda que miden la variacion y el comportamiento de los precios de las
viviendas en las 2 areas metropolitanas y 5 urbanas que hacen parte de la cobertura
geogréfica de la operacién estadistica.

Total Nacional. Con la agrupacién de la informacion de todas las areas de cobertura
de la operacion estadistica se obtienen valores para P y Q, insumos que se utilizaran
en el célculo de los indices de Laspeyres y Paasche para posteriormente obtener el
indice de Fisher, de esta manera se presenta el indice de vivienda, que miden la
variacion y el comportamiento de los precios de la vivienda para el total de las
ciudades que hacen parte de la cobertura geografica de la operacion estadistica

Destino. Agrupando la informacion por destinos casas y apartamentos se obtienen
valores para P y Q insumos que se utilizaran en el calculo de los indices de Laspeyres
y Paasche para posteriormente obtener el indice de Fisher, de esta manera se
presenta el indice de vivienda, que miden la variacién y el comportamiento de los
precios de la vivienda para el total de las ciudades que hacen parte de la cobertura
geografica de la operacion estadistica

i Descrito en el apartado 2.1.2 Pag. 10
Ibid.
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Obtencion de otros indicadores

Variacion trimestral. Variacion porcentual calculada entre el trimestre de referencia (t)
y el trimestre inmediatamente anterior (t -1).

VarTrim= L—1 *100

t-1

Variacion afio corrido. Variacion porcentual calculada entre el trimestre (t) del afio en
referencia (T) y el cuarto trimestre de afio inmediatamente anterior (4, T-1).

|
VarAfoC =| — —1 {*100

471

Nota: en el primer trimestre la variacién afio corrido coincide con la variacion
trimestral. En el cuarto trimestre la variacion afo corrido coincide con la variacion
anual.

Variacion anual. Variacién porcentual calculada entre el trimestre (t) del afio de
referencia (T) y el mismo trimestre del afio anterior (t, T-1).

ItT
VarAnual = = —11{*100

t,T-1

3.1.6. Plan de resultados

La operacion estadistica se presenta de forma trimestral y se obtiene informacién
sobre trimestre vencido, asi: marzo presenta informacion sobre los resultados del 1V
trimestre; junio | trimestre; septiembre Il trimestre; y diciembre Il trimestre.

Los resultados correspondientes a IPVN se dan a conocer mediante un Boletin de
prensa, Comunicado de prensa, Anexos y una Presentacion, donde se resumen los
principales resultados para los usuarios de la investigacion.

Los cuadros generales de salida se ubican en las tablas del 1 al 3, ubicadas en el
contenido 3.1.5 de este documento

3.1.6.1. Disefio de cuadros de salida o de resultados
Los anexos que se publica de las variaciones trimestrales, afio corrido y anual, se
generan de las siguientes variables de la investigacion y se identifican segun los

siguientes cuadros:

Cuadros - Por tipo de vivienda (apartamentos y casas), total 23 municipios, historico
desde el primer trimestre del 2004.
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Cuadros — Por tipo de vivienda, segun areas metropolitanas y urbanas, por afio en
curso y afio inmediatamente anterior.
Cuadros - Por estrato socioeconémico (bajo, medio y alto), segln municipios.

Cuadros -

Por areas urbanas y metropolitanas de los 23 municipios, histérico |
trimestre 2004.

Cuadro — Total de obras que entran en el céalculo, por areas urbanas y metropolitanas,
segun destino, comparando trimestre actual con el anterior.

3.1.7. Disefno del cuestionario

En los anexos se encuentra el formulario de Censos y Edificaciones, el cual esta
compuesto por los siguientes capitulos:

Presentacion

I. Informacién general de la obra

II. Informacion de la empresa constructora
[ll. Datos de produccién del destino
Descripcion etapas y observaciones

3.1.8. Nomenclaturas y clasificaciones utilizadas

En la operacion estadistica se realiza la estratificacion utilizando las tres categorias
establecidas en el régimen de subsidios por servicios publicos establecido en la Ley

142 de 1994, asi:

Bajo: corresponde a los estratos 1, 2y 3.

Medio: corresponde a estrato 4.

Alto: corresponde a estratos 5y 6.

De igual manera, se adapta la clasificacién de la Divisién Politica y Administrativa —

DIVIPOLA - para la cobertura geografica de la operacion estadistica:

Bogota 001
Soacha 754
Medellin 001
Bello 088
Itagui 360
Envigado 266
Sabaneta 631
La Estrella 380
Caldas 129
Copacabana 212
Girardota 308
Barbosa 079
Manizales 001
Pereira 001

Armenia 001
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Cali

Yumbo
Barranquilla
Soledad
Bucaramanga
Piedecuesta
Giron
Floridablanca

3.2. DISENO ESTADISTICO

3.2.1. Componentes basicos del disefio estadistico

001
892
001
758
001
547
307
276

Tipo de operacion estadistica: el IPVN es una estadistica derivada del CEED.

Universo: es conformado por las edificaciones para la venta y de uso propio, con
destino a vivienda, que al momento del censo se encuentran en algun estado del
proceso constructivo, las paralizadas y las que han culminado su actividad
constructora realizando el seguimiento hasta la Ultima unidad vendida.

Poblacion objetivo: esta conformada por las edificaciones para la venta, con destino
a vivienda, que al momento del censo se encuentran en algin estado del proceso
constructivo y las que han culminado su actividad constructora hasta realizar
seguimiento a la ultima unidad vendida; se excluyen las obras paralizadas.

Desagregaciéon geogréfica: Esta conformada por la cobertura geogréafica del CEED,
la cual abarca 5 areas urbanas (AU) y 2 areas metropolitanas (AM), para un total de 23

municipios, como se muestra en la tabla 1.

Tabla 4. Cobertura y desagregacién geografica

Area Municipio

AU Armenia Armenia

AU Barranquilla Barranquilla y Soledad

AU Bogota Bogota y Soacha

AM Bucaramanga Bucaramanga, Girén, Florida y Piedecuesta

AU Cali Cali y Yumbo

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

AU Pereira Pereira y Dos Quebradas

Fuente: DANE — CEED

3.2.2. Unidades estadisticas

Unidad de observacién: obras para la venta nuevas, en proceso y terminadas hasta
la dltima unidad vendida donde se desarrolla un proceso de construccion para uso

habitacional (unifamiliar-multifamiliar).
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Unidad de andlisis: el precio de las obras de edificacién para la venta clasificadas

segun destinos habitacionales, casas y apartamentos, y por categorias de estratos
socioeconomicos.
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3.3. PRODUCCION ESTADISTICA
3.3.1. Actividades preparatorias

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

Nivel territorial

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

Los datos se recolectan en campo utilizando la técnica de barrido censal en todas las
areas urbanas y metropolitanas de cobertura de estudio. La ciudad se recorre
totalmente por los grupos previamente establecidos, los cuales realizan el recorrido
con cartografia DANE en vehiculos, accediendo a las obras para recolectar y
actualizar informacién sobre las obras en proceso, inactivas y culminadas®.

Nivel central

Dados los procesos de recoleccion trimestrales del CEED, se entrega la base de datos
consolidada, depurada y consistente, a tematica del IPVN para iniciar la produccién de
los resultados del indicador de la siguiente manera:

Recibida la base de datos se realiza una consistencia general a la base, para verificar
que no se presenten campos en cero 0 que las variables estén bien codificadas. Se
hace un andlisis de la variable precio, estableciendo que no existan registros que
presenten comportamientos atipicos o0 variaciones muy significativas. Con la
identificacion de estos registros se solicita a logistica del CEED la justificacion técnica
de los mismos. Por ultimo, con el proceso de verificacion realizado, se procede a la
generacion de los resultados, los cuales son procesados en el paquete estadistico
SAS. (Statistical Andlisis System)

La base de datos se encuentra en formato plano, la cual es transformada a formato
SAS para poder ejecutar el programa de la siguiente manera:

Preparacion de la base de datos

El programa comienza con la preparacion de la base de datos, de donde se toma la
informacion del periodo de referencia y se consolida a la base maestra para el célculo
del indice. Posteriormente se realiza la depuracion a la base eliminando los demas
destinos y dejando la informacién correspondiente a casas y apartamentos. Luego se
realiza la codificacion de los departamentos y se procede a excluir las obras
paralizadas, se crean las variables destinos habitacional y no habitacional y se realiza
la clasificacién por categoria de estratos.

> Metodologia Censo de Edificaciones CEED No0.78 Actualizacion 2009. Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica.
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Preparacion de las variables para el célculo del indice

Con la base de datos se procede a crear la variable M2, que se calcula como la
sumatoria total de la variable metros cuadrados construidos. Posteriormente se realiza
la clasificacion al nivel basico (periodo, municipio, destino, categoria de estrato), se
halla la media geométrica de los precios encontrados, y, por ultimo, se realiza la
sumatoria de la variable M2 creada en el paso anterior.

Se selecciona de la base consolidada el periodo correspondiente al afio base que es
2007 01, el cual corresponde al IV trimestre de 2006; en este periodo la variable M2 se
denomina Qo y la variable precio Po. Con las variables calculadas se obtiene el
numerador y el denominador para el calculo de los indices Laspeyres y Paasche. Para
obtener el indice de Fisher, estos valores se guardan en la base resipen de la cual,
con la creacion de la variable TYPE (tipo), podemos obtener las posibles
desagregaciones del indice.

Con la base resipen, el uso de la variable TYPE y con el periodo a calcular, se
procede a formular las diferentes desagregaciones de los indices para obtener los
cinco cuadros de salida que presentan en sus niveles de desagregacion, estos
cuadros son generados en formatos xIs.

3.4. DISENO DE METODOS Y MECANISMOS DE CONTROL DE LA
CALIDAD

Indicadores para el control de calidad de los procesos de lainvestigacion

La operacion estadistica cuenta con dos indicadores, uno de calidad y otro de
confiabilidad, los cuales permiten realizar una consistencia sobre la informacion
suministrada por el CEED vy llevar un control de los registros entregados por esta
investigacion para el procesamiento de la informacién. 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 célculo es:

fCC1= (Numero de obras; < -25% A Ndmero de chras; = 25% / nimero total de

obras del pericdo.}100

donde:
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1, 2 que corresponde a cada destino
apartamentos
casas

|
1
2

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

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

¢ Indicador de calidad central 2 (ICC2)

Mide la relacién entre el nimero de obras con variaciones afio corrido que superan el
60% o inferiores al - 60% para cada destino, sobre el total de obras en el periodo de
analisis por destinos. Su forma de célculo es:

iCC2 = {NUmero de obras; < -60% A Numero de abras; » 0% / numero total de
chras del pericdo.}"100

dénde:

i =1,2,

1 = apartamentos
2 = casas

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

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

Indicadores de confiabilidad
* Tasa de respuesta o cobertura por registro (Trr)

Relacion entre el total de registros entregados en la base Precibol y el total de
registros recibidos de la base Precibol al momento del cargue. Su forma de célculo es:

TRR = { Registros entregados / Registros recibidos ) *100
dénde:

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

Registros recibidos: corresponde al total de registros verificados por el grupo de
Metodologia de indices e Indicadores para efectuar el cargue de la informacion.

* Tasa de respuesta o cobertura por metro cuadrado (TRMC)
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Relacion entre el total de metros cuadrados en proceso de construccion en el periodo
corriente entregados en la base Precibol y el total de metros cuadrados en proceso de
construccién recibidos en la base Precibol al momento del cargue. Su forma de célculo
es:

TRMC = { M2 en proceso de construccion entregados / M2 en
proceso de construccion recibidos ) *100

donde:

M2 en proceso de construccion entregados: 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 recibidos: 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 calcula 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 cobertura por registro.

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

3.5. DISENO DEL ANALISIS DE RESULTADOS

3.5.1. Andlisis 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 indicadores
internos y externos que garanticen la coherencia macroeconémica de la informacion
que se va a publicar, identificando las relaciones intersectoriales con indicadores
relacionados a nivel nacional. En el cumplimiento de esta labor es vital la
recopilacién permanente de la siguiente informacion:

» Consultar permanentemente la legislacion, la prensa, los estudios y las revistas
especializadas que analicen el tema.

» Tener presente el contexto macroeconémico de las estadisticas y su evolucién en el
tiempo.
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* No perder de vista la evolucion histérica del fenémeno.

Entre los indicadores que se utilizan para contextualizar la informacion del IPVN se
encuentran los cuadros resumenes de los resultados de Financiacion de Vivienda —
DANE y Asobancaria—, Licencias de Construccion, el estudio de Demanda y Oferta de
Camacol, el indice de Costos de la Construccidon de Vivienda —ICCV- del DANE, el
PIB y el comportamiento y la contribucién del subsector edificador a este indicador. De
igual manera se realiza un contraste con otros indicadores publicados, como el IPV del
DNP para Bogoté o el IPVU del Banco de la Republica, y se revisan otras fuentes de
informacién que publiquen precios de vivienda en el pais.

Para hacer el analisis de las estadisticas producidas se tiene la informacién
consolidada en series que datan desde el primer trimestre de 1997 hasta la fecha, las
cuales permiten observar el comportamiento histérico de las principales variables de la
investigacion, permitiendo realizar un contraste con la dindmica del sector de la
construccién y de otros indicadores relacionados.

Se revisa y analiza cada uno de los resultados (cuadros de salida y variaciones del
indice) mas relevantes ocurridos en el mes a nivel nacional por destinos, areas,
municipios y categorias de estrato.

Se analizan las variaciones trimestrales e histéricas, anuales y afio corrido variaciones
atipicas, con el fin de establecer la conformidad de los resultados. Finalmente los
resultados se comparan con el documento de contexto.

3.5.2. Comités de expertos

Previa a la publicacion del indice, se realiza un comité técnico interno, en donde se
presentan los resultados y el andlisis de coherencia econémica e interna de las cifras,
asi como comparacién con otras investigaciones relacionadas del sector. A dicho
comité asisten las dependencias DANE, responsables de la generacion y presentacion
de datos para el sector de la construccion.

3.6. DISENO DE LA DIFUSION
3.6.1. Administracién del repositorio de datos

El DANE cuenta con un servidor en el cual se almacenan las diferentes bases de
datos de las investigaciones. El IPVN, guarda de forma trimestral la base de datos
consolidada de la operacion estadistica. Este servidor cuenta con un sistema de
seguridad al cual sOlo tiene acceso la oficina responsable de la generacion de
informacion IPVN.

3.6.2. Productos e instrumentos de difusion

La difusion estadistica es el proceso que lleva a cabo el DANE para entregar al pais
los resultados periddicos del IPVN. Aunque los productos de difusion son generados
directamente por la oficina técnica responsable, la publicacion esta bajo la
responsabilidad de la Direccion de Difusion, Mercadeo y Cultura Estadistica.
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La informacién se encuentra a disposicién de todo el publico de la siguiente manera:

* Boletin de prensa.
* Comunicado de prensa.
» Cuadros y anexos estadisticos.

En el boletin de prensa se presentan las variaciones trimestrales, afio corrido y anual
del indice total y por destino: casas y apartamentos en el siguiente nivel de
desagregacion: total nacional, areas urbanas y metropolitanas y municipios. La
informacién concerniente a estratos socioeconémicos se presenta a nivel de cabecera
municipal y s6lo para el indice total de vivienda.

El comunicado de prensa presenta un resumen de la informacion trimestral y las
variaciones afio corrido y anual de los resultados del periodo de referencia.

Los cuadros y anexos estadisticos presentan las variaciones trimestrales, afio corrido
y anuales desde el 2003, para el indice total y por destinos, por areas urbanas y
metropolitanas, municipios y estratos.

Esta informacion puede ser consultada a través de la pagina web o directamente en el
Banco de Datos de la entidad. Paralelamente se disefian estrategias con base en la
segmentacion de clientes, para promover y divulgar los productos estadisticos que
ofrece el DANE.
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4. DOCUMENTACION RELACIONADA

La operacion estadistica cuenta con la siguiente documentacion

* Metodologia IPVN: documenta las etapas de la investigacion desde la concepcion,
andlisis y proceso para la obtencion de resultados; se encuentra disponible en la
pagina WEB del DANE:

http://www.dane.qgov.co/files/investigaciones/fichas/construccion/metodologia ipvn.pdf

* Ficha metodolégica IPVN: presenta un resumen de los aspectos descriptivos y
metodoldgicos relevantes de la investigacion; disponible al publico en general en la
pagina web del DANE.

http://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/fichas/construccion/ficha_ipvn.pdf
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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 sélo los espacios cubiertos, sean comunes 0
privados, de las edificaciones.

Casas: se definen como la vivienda ubicada en edificaciones no mayores de tres
pisos, construida directamente sobre el lote, separada de las demas con salidas
independientes. En esta categoria se incluye la vivienda de dos pisos con altillo y la
bifamiliar, disponga o no de lote propio.

Categorias de estratos socioecondmicos: se incorporan en las desagregaciones del
IPVN las categorias de estratos socioecondmicos del régimen de subsidios a los
servicios publicos domiciliarios establecidos en la Ley 142 de 1994, los cuales son:

» Bajo: hace referencia a los estratos 1, 2 y 3, que son subsidiados por los estratos
altos y comerciales.

» Medio: comprende el estrato 4, el cual no es subsidiario ni subsidiado, y por esta
razéon realiza un papel neutral bajo estos parametros.

* Alto: contiene los estratos 5 y 6, que subsidian con parte de sus pagos por servicios
publicos a los estratos bajos.

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 edificaciones destinadas a: apartamentos, oficinas,
comercio, casas y bodegas.

Numero 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 aquellas obras que al momento del censo generan
algin proceso constructivo. Adicionalmente se toma la totalidad de las obras en
proceso de construccion para todos los estratos socioecondmicos (1 a 6). Entre las
obras en proceso se pueden distinguir los siguientes tipos de obras:

* Obras nuevas
* Obras que contintan en proceso
* Obras reiniciadas

Precio de mercado: corresponde al precio de oferta al cual se estan vendiendo las
edificaciones en el momento del operativo censal.
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Precio de venta: valor en miles de pesos del metro cuadrado de la edificacion al
momento del censo. El precio por metro cuadrado solamente correspondera al precio
(promedio) del destino sin incluir garaje. Los destinos comercializables (casas,
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, 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 estd construyendo; la operacion
estadistica incluye dos destinos: apartamentos (vivienda multifamiliar) y casas
(vivienda unifamiliar).

Variacién anual: variacion porcentual calculada entre el trimestre del afio de
referencia (t, T) y el mismo trimestre del afio anterior (t, T -1).

Variacion afio corrido: variacion porcentual calculada entre el trimestre del afio de
referencia (t, T) y el cuarto trimestre del afio inmediatamente anterior (t = 4, T-1). Esta
variacion coincide en el primer trimestre con la trimestral y en el cuarto trimestre con la
anual.

Variacion trimestral: variacion porcentual calculada entre el trimestre de referencia (t)
y el trimestre inmediatamente anterior (t - 1).
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Anexo A. Formulario Censo de Edificaciones CEED
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CONFIDENCIAL: los datos que el DANE solicitaen este

formulario, son estrictamente confidenciales y en ningtn
caso tienen fines fiscales ni pueden utilizarse como

CENSO DE EDIFICACIONES
CEED

prueba judicial. Ley79/1993.Art 5°

FECHADE DILIGENCIAMENTO [ | | [ [ ] [T T T Jrormuiarione: |
Dia Mes Afio
ESTADO* |:|

Los espacios sombreados son para uso exclusivo del DANE.

\J

~ I.INFORMACION GENERAL DE LA OBRA

~
NUMERAL 1. UBICACION GEOGRAFICA DE LA OBRA
1. Departamento 2. Municipio
3. Clase I:l 4. Sector Urbano|:|:|:|:| 5. Seccion Urbana I:l:l 6. Manzana I:l:l
7. Sector Rural I:I:I:I:I 8. Seccion Rural I:I:I 9. Centro Poblado I:I:I:I
NUMERAL 2. IDENTIFICACION DE LA OBRA
10. Nombre de la obra
11. Direccién de la obra
12. Teléfono 13. Barrio 14. Estrato
NUMERAL 3. DATOS GENERALES DE LA OBRA
15. La obra es formal ? (1. Si- 2. NO) |:|
16. Es una ampliacién? (1. Si- 2. NO) |:| 17. Area del Lote / Terreno m?
(se diligencia para las obras que no sean ampliacién)
18. Etapa en Proceso de construccion I:l de I:‘
(si existe mas de una etapa en proceso, diligencie cada una en un formulario) Nombre Subetapa
19. Fecha de iniciacién  (mes) (afio) 20. Fecha de reinicio (mes) (afio)
(s6lo para obras que han estado paralizadas durante el Gltimo trimestre

21. Numero de destinos I:l
22. Mano de obra utilizada (cantidad de trabajadores en el periodo intercensal)

1. Permanente (cantidad)

2. Temporal (cantidad)

3. Familiar (cantidad) TOTAL (cantidad)

- J

23. Nombre o razén social

(" II. INFORMACION DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA

NUMERAL 4. DATOS GENERALES DEL CONSTRUCTOR O DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA

24. Direccion

25. Teléfono

26. €-mail

27. Nombre o razén social

NUMERAL 5. DATOS GENERALES DE LA PERSONA O EMPRESA QUE VENDE

28. Direccion

29. Teléfono

30. €-mail
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~~lll. DATOS DE PRODUCCION DEL DESTINO

(Los precios deben ser diligenciados en miles de pesos; deben venir sin decimales al igual que los datos de areas)
NUMERAL 6. DATOS DE PRODUCCION DEL DESTINO

32. Destino 2 I:I 39. Area total construida (cubierta) m?

31. NUmero de Iicenciadeconstruccién| | | | | |

33. Sistema constructivo ® (marque con una X, es excluyente) 40. Area total vendible (incluido garaje) m?
1. Mamposteria estructural 41. Area total de zonas comunes (cubierta) m?

2. Mamposteria confinada - pérticos 42. Area unitaria de garaje (cubierta) m?

3. Prefabricados industrializados 43. Nimero de unidades del destino

4. Otros, Cudl? 44. Ndmero de unidades vendidas del destino

34. Capitulo constructivo *

HiNNn

45. Nimero de edificaciones en construccion

35. Grado de avance

X

46. Nimero de pisos por edificacion
(sin incluir sétanos)

36. Laivienda es de Interés Social? (1. Si- 2. NO) 47. Ndmero de unidades del garaje

37. Si la respuesta anterior fue 1 responda: 48. Precio unitario del garaje ~ $ Tipo® I:I
Recibe subsidio del gobiemo? ? (1. Si - 2. NO) I:I
49. Precio de venta por m2 $ Tipo® I:I
38. El destino es para la venta? (1. Si - 2. NO) |:| (sin incluir garaje)
Si la respuesta anterior fue 2 marque con una X, es excluyente 50. Costo directo® por m? $ Tipo® |:|
1. Arrendamiento |:| (incluye materiales, mano de obra, equipo y subcontratacion)
2. Donacion |:|
3. Uso propio |:|

- J
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\

NUMERO UNIDADES
DESCRIPCION ETAPAS; (Marque con TOTALES
unaXsegln seael caso) PROYECTO:
ETAPA PROYECTADA PROCESO ENTREGADA UND
|
Il
I}
\%
\
No. UNID AREA 1 A.TOTAL VALOR
No. UNID AREA 2 A.TOTAL VALOR
No. UNID AREA 3 A.TOTAL VALOR
No. UNID AREA 4 A.TOTAL VALOR
No. UNID AREA &5 A.TOTAL VALOR
No. UNID AREA 6 A.TOTAL VALOR
PARQ. PRIVADOS AREA UNIT AREA TOTAL
PARQ. VISITANTES AREA UNIT AREA TOTAL
DEPOSITOS AREA UNIT AREA TOTAL
DESCRIPCION ZONAS COMUNES

N

OBSERVACIONES

ESTADO DE LA OBRA (Breve Descripcion)

ACABADOS PROYECTADOS:

Fachada: OBRA GRIS
Cubierta: LOSA
Muros Interior: [REPELLO
Pisos: CEMENTO

Carpinteria: MADERA
Bafio/Cocina: |OBRA GRIS

CARGOS PERSONAL PERMANENTE

Nombre(s) Encuestadc

Cargos Telefonos

Encuestador Supervisor

Fuente: DANE — IPVN

(Critico Digitador ]
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Anexo B. Estructura de cuadros de salida IPVN

CUADROS DE SALIDA DEL BOLETIN DE PRENSA

Cuadro 1. IPVN - Variaciones trimestrales, por tipo de vivienda. Total 23
municipios

Periodo Total

Apartamentos Casas

Cuadro 2. IPVN - Variaciones afo corrido, por tipo de vivienda. Total 23
municipios)

Total
Apartamentos | Casas

Periodo Total

Cuadro 3. IPVN - Variaciones anuales, por tipo de vivienda. Total 23 municipios

Total
Apartamentos | Casas

Periodo Total

Cuadro 4. IPVN - Variaciones trimestrales, por estrato socioeconémico, segun
municipio

Total Estratos socioeconémicos
municipio | Bajo | Medio | Alto

Municipios

Cuadro 5. IPVN - Variaciones afio corrido, por estrato socioeconémico, segln
municipio

Total Estratos socioecondmicos
municipio | Bajo | Medio | Alto

Municipios

Cuadro 6. IPVN — Variaciones anuales, por estrato socioecondémico, segun
municipio

Total Estratos socioeconémicos
municipio | Bajo | Medio | Alto

Municipios
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CUADROS DE SALIDA ANEXOS

Variaciones trimestrales del indice de precios de vivienda nueva, por areas
urbanas y metropolitanas 23 municipios

Armenia Barranguilla Bogota Bucaramanga Cali AL Medellin Pereira

Periodos  Total AU Al AU AM AM AU

Variaciones afio corrido del indice de precios de vivienda nueva, por areas
urbanas y metropolitanas 23 municipios

Armenia Barranquilla Bogota Bucaramanga Medelin Pereira

Pericdos Total Al Al Al AM Cali &L AW Al

Variaciones anuales del indice de precios de vivienda nueva, por areas urbanas
y metropolitanas 23 municipios

- Armenia Barranquilla Bogota Bucaramanga o~ Medelin FPereira
Periodos Total Al I i A Cali AU Ah AL

IPVN - Variaciones trimestrales, por tipo de vivienda, segun areas metropolitanas
y urbanas 23 municipios

Apartamentos Casas

2011 2012 2011 2012

IPVN - Variaciones afio corrido, por tipo de vivienda, segun areas metropolitanas
y urbanas 23 municipios

Areas

Apartamentos Casas
2011 2012 2011 2012

Areas

IPVN - Variaciones anuales, por tipo de vivienda, segun areas metropolitanas y
urbanas 23 municipios

Apartamentos Casas
2011 2012 2011 2012

Areas
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IPVN - Variaciones trimestrales, por estrato socioeconémico, segin municipio

Total Estratos socioecondmicos
municipio

Municipios
Bajo Medio Alto

IPVN - Variaciones afio corrido, por estrato socioeconémico, segdn municipio

Total Estratos socioecondmicos

Municipios S ) .
municipio Bajo Medio Alto

IPVN — Variaciones anuales, por estrato socioecondmico, segin municipio

Total Estratos socioeconomicos

Municipios - : .
municipio Bajo Medio Alto




