FICHA METODOLOGICA

Nombre de la operacién estadistica y sigla: indice de Precios de |a Propiedad Residencial (IPPR)

Entidad responsable: Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE)

administrativos

Tipo de operacién estadistica: indice de precios de la propiedad residencial a partir de registros

Antecedentes

El seguimiento de los precios de la vivienda se ha constituido histéricamente como
un reto de disefio en la construccién de este tipo de indicadores, debido a la
dificultad practica y obvia de poder acopiar el precio de mercado para una vivienda
especifica (en términos de su construccién, acabados y ubicacién, entre otros)
trimestre a trimestre.

Recientemente y con el fin de resumir los lineamientos y mejor practica
internacional desarrollada, que favorezca a su vez, el disefio y produccién de este
tipo de indicadores, organismos como el FMI, OCDE y OIT, entre otros, presentaron
un manual general para el disefio de este tipo de indices (2013), al tiempo que una
Guia Prdctica para su construccion (2020)*

De otro lado y como parte de las recomendaciones de segundo nivel al
componente estadistico del pais, surtidas por la OCDE en el marco de la
incorporacion de Colombia a la organizacién, fue incluida una relacionada con
solicitarle al pais el estudiar el disefio de un indice de precios que incluyera en su
cobertura metodoldgica, el seguimiento de la vivienda nueva y usada.

Por su parte, el DANE produce regularmente y desde el 2000 el indice de Precios
de la vivienda nueva -IPVN, un indicador que utiliza la informacion acopiada a su
vez, por el Censo de Edificaciones -CEED- para medir las variaciones promedio de
los precios de la vivienda nueva en proceso de construccion y culminadas hasta la
dltima unidad vendida, aplicando la metodologia de medias estratificadas?.

El Banco de la Republica produce igualmente y desde 1988 el indice de precios de
la vivienda usada -IPVU-, un indicador que utiliza la informacion hipotecaria
disponible, (desembolsos trimestrales) para medir las variaciones promedio de los
precios de la vivienda usada, aplicando la metodologia de ventas repetidas?.

Con el fin de atender la recomendacion de la OCDE, robustecer la medicion de los
precios de la vivienda, incorporar los mas recientes lineamientos y practica
internacional sobre la materia y hacer uso estadistico de los registros
administrativos disponibles, el DANE disefié el indice de Precios de la Propiedad
Residencial -IPPR. El disefio del indice contdé ademas, con la asistencia técnica

! Handbook on Residential Property Prices Indices:
https://www.oecd-ilibrary.org/economics/handbook-on-residential-property-price-indices_9789264197183-en
Residential Property Price Index RPPI Practical Compilation Guide:
https://www.imf.org/en/Data/Statistics/RPPIl-guide

2 Ficha Metodoldgica IPVN:

https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-de-la-vivienda-nueva-ipvn

3 Ficha Metodoldgica IPVU:

https://www.banrep.gov.co/sites/default/files/Ficha_metodologica_OE_IPVU_V2.pdf




provista por el FMI, a través de la realizacidn de cuatro misiones fisicas y virtuales
con expertos delegados.

El IPPR hace aprovechamiento estadistico de los registros administrativos a cargo
de la Superintendencia de Notariado y Registro SNR y el Catastro Distrital de la
ciudad de Bogotd e implementa el método de regresion heddnica con el fin de
medir las variaciones puras del precio de la vivienda nueva y usada, a partir de la
informacion de los valores reportados en las transacciones de los inmuebles a
cargo de la Superintendencia y la caracterizacién de los mismos, a cargo del
Catastro.

Teniendo en cuenta las caracteristicas presentes en el registro del Catastro de
Bogota y la importancia de la ciudad en el mercado nacional, el indicador
presentado hace referencia a las variaciones de Bogota, exclusivamente.

Objetivo general

Medir las variaciones promedio de los precios trimestrales de los inmuebles
residenciales urbanos de uso habitacional caracterizados a través del uso intensivo
de registros administrativos, por medio de la aplicacion de la metodologia de
regresion heddnica, para la ciudad de Bogota.

Objetivos especificos

e Crear una base de datos a partir de los registros administrativos suministrados
por la SNR y la UAECD, aplicando criterios de validacion y depuracion que
garanticen su idoneidad para su uso.

e Construir un modelo de regresién heddnica con variable dummy de tiempo,
empleando la base de datos de registros administrativos obtenida.

e  Calcular la variacién trimestral, anual y afo corrido del indice a partir de los
resultados obtenidos en el modelo empleado.

Alcance tematico

El IPPR se encuentra delimitado a los inmuebles de cardcter residencial
habitacional (depdsitos, parqueaderos y garajes quedan excluidos del andlisis del
IPPR) ubicados en la zona urbana de la ciudad de Bogota, con una serie histdrica
disponible a partir del primer trimestre del 2019.

De igual manera, la operacion estadistica se centra exclusivamente en el
seguimiento de las variaciones de precios (no se hace seguimiento a los niveles de
precios), haciendo uso de la informacion de compraventas registradas ante la SNR
(se excluyen compraventas parciales).

En el desarrollo del indice se excluyen inmuebles a partir de criterios de validacidn
y depuracién, definidos en relaciéon con los objetivos planteados, de la siguiente
manera:

e Eliminar inmuebles que tienen algun tipo de conservacidn historica,
incluyendo la Localidad de La Candelaria.

e Se conservan solo los inmuebles urbanos.
e Se excluyen los inmuebles con estrato 0.

e Seeliminan las transacciones que tengan un valor por encima del 250% y
por debajo de 62,5% de su avalto catastral.

e Seeliminan los inmuebles con un valor inferior a los 70 SMMLV.

e Se eliminan los inmuebles con un &rea construida inferior a 20 m? y
superior a 500 m?.

e Seeliminan los inmuebles con un &rea de terreno superior a 500 m?.




Conceptos basicos

Apartamento: Es una unidad de vivienda, que hace parte de una edificacion
mayor, en la cual hay otras unidades que generalmente son de vivienda Tiene
acceso directo desde el exterior o a través de pasillos, patios, corredores,
escaleras, ascensores u otros espacios de circulacién comin Dispone de
servicio sanitario y cocina en su interior En este tipo de vivienda, las personas
que la habitan deben entrar y salir de ella sin pasar por dreas de uso exclusivo
de otras viviendas. (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
(DANE). Censo Nacional de Poblacién y Vivienda CNPV, Manual de Conceptos
2018)

Calificacion de la construccion (Puntaje): Proceso mediante el cual se le
asigna un puntaje a las edificaciones de acuerdo con sus caracteristicas
constructivas.

indice encadenado: Se usan los datos de los dos Ultimos trimestres para
calcular un indice de periodo a periodo que sirve para actualizar el nivel del
indice respecto al periodo anterior. (Eurostat, 2013)

Inmueble residencial habitacional: son todas aquellas construcciones
destinadas a vivienda que contengan unidades habitacionales. Pueden estar o
no bajo el régimen de Propiedad Horizontal. (UAECD, 2005. Documento
técnico (manual) usos de la construccion y destinos econdémicos de los
predios)

Método de regresion hedodnica: Estimaciéon de un modelo heddnico,
mediante técnicas de regresion, que explica el precio de un inmueble como
una funcion de sus caracteristicas (relacionadas tanto con las estructuras
como con la ubicacion). (Eurostat, 2013)

Numero indice: Cantidad que muestra, por sus variaciones, los cambios en el
tiempo o espacio de una magnitud. Las caracteristicas mas importantes en la
construccién de un numero indice son: cobertura, periodo base, sistema de
ponderacion y método para promediar las observaciones. (Organisation for
Economic Co-operation and Development (OECD). Data and Metadata
Reporting)

Propiedad horizontal: La llamada propiedad horizontal, que se rige por las
normas de la Ley 182 de 1948 y del presente estatuto, es una forma de
dominio que hace objeto de propiedad exclusiva o particular determinadas
partes de un inmueble y sujeta las areas de éste destinadas al uso o servicio
comun de todos o parte de los propietarios de aquéllas al dominio de la
persona juridica que nace conforme con las disposiciones de esta Ley. (Ley 16
de 1985. Por la cual se modifica la Ley 182 de 1948 sobre propiedad horizontal.
8 de enero de 1985)

Relativo de precios: Cociente entre el precio de un producto determinado en
un periodo y el precio del mismo producto en otro periodo. (Eurostat, 2013)

Rolling Time Dummy (Variable dummy de tiempo): Uno de los principales
métodos de regresion heddnica para la elaboracién de un indice de precios
(de inmuebles residenciales). En el modelo logaritmico lineal tradicional con
variables dummy de tiempo, los coeficientes de las caracteristicas deben
mantenerse fijos a lo largo del tiempo, y los nimeros indice de precios pueden
calcularse directamente a partir de los coeficientes de las variables
indicadoras de tiempo (tomando su exponente). (Eurostat, 2013)

Variacion: Cambio porcentual calculado para una variable en un periodo dado
con relaciéon a otro. (Organisation for Economic Co-operation and
Development (OECD). Data and Metadata Reporting and Presentation
Handbook)




Vivienda: Es un espacio independiente y separado, habitado o destinado para
ser habitado por una o mas personas. Independiente, porque tiene acceso
directo desde la via publica, caminos, senderos o a través de espacios de
circulacién comun (corredores o pasillos, escaleras, ascensores, patios) Las
personas que habitan una unidad de vivienda no pueden ingresar a la misma
a través de areas de uso exclusivo de otras unidades de vivienda, tales como
dormitorios, sala, comedor, entre otras. Separada, porque tiene paredes u
otros elementos, sin importar el material utilizado para su construccidn, que
la delimitan y diferencian de otros. (Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE). Censo Nacional de Poblacién y Vivienda CNPV, Manual de
Conceptos 2018)

Variables empleadas:

Area construida: Variable continua que corresponde al drea total construida
del inmueble en metros cuadrados.

Area de terreno: Variable continua que corresponde al area total del terreno
en metros cuadrados.

Distancias: Corresponde a la distancia en kildémetros a 4 puntos de interés en
Bogota. Se calcula a partir de las coordenadas de cada inmueble. Dado que las
coordenadas se obtienen a partir de la normalizacion y georreferenciacién de
la direccion del inmueble transado, los que no se identifiquen pasan por un
proceso de imputacion.

Estrato: Variable dicotémica que permite identificar el estrato
socioeconémico de cada inmueble en cuatro grupos conformados de la
siguiente manera: estratos 1y 2; estrato 3; estrato 4; estratos 5y 6

Edad: Variable discreta que corresponde a la diferencia entre el afio de
construccién del inmueble y el afo en que se vende.

Régimen: Variable dicotdmica que detalla si el inmueble se encuentra en PH

Variables o NPH.
e Puntaje: Variable discreta que toma un valor entre 0 y 100 de acuerdo con la
calificacién de construccion.
e Trimestre: Variable categdrica que corresponde al trimestre dentro del cual
se realizé la transaccidn del inmueble.
e Valor: Variable continua que corresponde al precio registrado ante la SNR por
el cual se vendié el inmueble.
Variables medidas
e Numero indice: Cantidad que muestra, por sus variaciones, los cambios en el
tiempo o espacio de una magnitud.
e Variacion trimestral (VT): Es la relacion, expresada en porcentaje, del indice
en el trimestre de referencia con el indice del trimestre anterior.
e Variacién afio corrido (VAC): Es la relacion, expresada en porcentaje, del
indice en el trimestre de referencia con el indice del Ultimo trimestre anterior.
e Variacién anual (VAN): Es la relacion, expresada en porcentaje, del indice en
el trimestre de referencia con el indice del mismo trimestre del afio anterior.
indice:
IPPR,; = IPPR,_, * (1 + VT,)
Indicadores Donde

t es el trimestre actual;




t-1 el trimestre inmediatamente anterior;
IPPR es el valor del nimero indice de la operacion;
VT, es la variacién trimestral en ¢

Variacion trimestral (VT)

IPPR,

T,=——t —1x1
¢ =1ppr,, 1 *100

Donde

t es el trimestre actual;
t-1 el trimestre inmediatamente anterior;
IPPR es el valor del nimero indice de la operacion.

Variacién afio corrido (VAC)*
¢, = PPRe 1100
= — — 1 %
Y7 IPPR,_;
Donde

t es el trimestre actual;
t-I es el ultimo trimestre del afio inmediatamente anterior;
IPPR es el valor del numero indice de la operacion.

Variacién anual (VAN)
van, =284 100
= *
7 IPPR,_,

Donde

t es el trimestre actual;
t-4 es el mismo trimestre del afio inmediatamente anterior;
IPPR es el valor del nimero indice de la operacion.

Parametros No aplica
e Norma Técnica de la Calidad del Proceso Estadistico — NTC PE 1000, del DANE

E::::i:-r::s e ICONTEC, del afio 2020.
empleados e Division Politica Administrativa (DIVIPOLA) versién de mayo 2020, disefiada

por DANE.
El universo de estudio corresponde a los inmuebles residenciales de tipo
Universo de estudio | habitacional, ubicados en el drea urbana de la ciudad de Bogota, y que han sido
transados a partir del primero de enero del afio 2019.

La poblacidon objetivo corresponde al conjunto de inmuebles que cumplen con las
Poblacién objetivo condiciones establecidas en los criterios tematicos y de validacién de informacion.

Unidad de observacion: La variacién del precio de los inmuebles residenciales de
Unidades uso habitacional.
estadisticas Unidad de muestreo: No aplica.

4 Para calcular la variacién afio corrido, el denominador siempre estara fijo en el Gltimo
trimestre del afio inmediatamente anterior. En ese caso, [ varia de 1 hasta 4, dependiendo del
trimestre de célculo.



Unidad de analisis: Variaciones de los precios promedios de los inmuebles
residenciales de uso habitacional incluidos en el modelo de regresion heddnica de
precios, en Bogota.

Marco (Censal o
muestral)

No aplica.

Fuentes

El IPPR es calculado a partir de las siguientes fuentes secundarias:

e Superintendencia de Notariado y Registro (SNR): Entidad estatal cuyo

objetivo es la orientacion, inspeccidn, vigilancia y control de los servicios
publicos que prestan los Notarios y los Registradores de Instrumentos
Publicos, la organizacién, administracidn, sostenimiento, vigilancia y control
de las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos, con el fin de garantizar la
guarda de la fe publica, la seguridad juridica y administracién del servicio
publico registral inmobiliario, para que estos servicios se desarrollen conforme
a la ley y bajo los principios de eficiencia, eficacia y efectividad. Esta entidad
provee la base de datos de “Anotaciones cédigo naturaleza juridica 0125”.

¢ Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD): Entidad oficial

encargada de las actividades relacionadas con la formacién, conservacion y
actualizacion del inventario de los bienes inmuebles situados dentro del
perimetro urbano de Bogota, a partir del estudio de sus elementos fisico,
econdmico vy juridico. La UAECD suministra la base de datos de “Registros
catastrales urbano y rural”.

Tamaiio de muestra | No aplica.

(si aplica)

Disefio muestral (si | No aplica.

aplica)

Precision (si aplica) No aplica.
No aplica.

Mantenimiento de
la muestra (si aplica)

Informacion auxiliar

El contraste de resultados del IPPR se realiza con el IPVN e ICOCED publicados por
el DANE y el IPVU del Banco de la Republica, a través de un analisis grafico y de
correlacion entre las series.

El IPPR cuenta con cobertura geografica para la ciudad de Bogota.

Cobertura

geografica

Periodo de Trimestral.

referencia

Periodo y Corresponde a la periodicidad de acopio de los registros administrativos de la SNR

periodicidad de
recoleccion

y UAECD (trimestral y anual, respectivamente).

Método de
recoleccién o acopio

El IPPR es realizado por medio de registros administrativos suministrados por la
UAECD y la SNR.

En el marco del convenio interadministrativo 612 de 2020 suscrito entre el DANE
y la SNR, se establecio el compromiso de la SNR en facilitar el intercambio de
informacion necesaria para el aprovechamiento estadistico de los registros
administrativos recolectados a través de la base registral, con en una periodicidad
trimestral. Esta informacion es compartida 10 dias habiles luego de finalizar cada




trimestre, y una vez recibida, el equipo de la DIG se encarga de disponer los
archivos en un servidor compartido.

Al interior de la UAECD se realiza un cierre o consolidacién de registros con corte
al 31 de diciembre de cada vigencia. De esta manera, la base de datos consolidada
de todo el afo esta disponible solo hasta el primer trimestre del afio siguiente. En
consecuencia, el DANE solicita formalmente el uso de los registros durante los
primeros meses del afio, lo que facilita el cumplimiento de los plazos dispuestos
en el calendario de publicacidn del indice. Esta informacion se encuentra dispuesta
en una base de datos en Oracle, y es compartida por la DIG a través de una carpeta
en el servidor.

Desagregacion de
resultados

Desagregacion geografica: Total ciudad de Bogota

Desagregacion tematica: Total

Frecuencia de
entrega de
resultados

Los resultados provisionales se entregan de manera trimestral, y los definitivos en
la publicacion del primer trimestre del siguiente afo. De esta manera, los
resultados definitivos del primer trimestre tendran un rezago de un afo, mientras
que los del segundo, tercero y cuarto trimestre se publican 9, 6 y 3 meses después
de los resultados provisionales, respectivamente.

Periodos disponibles
para los resultados

Macrodatos:
Series disponibles desde el primer trimestre del 2019.

Microdatos anonimizados. No aplica.

Medios de difusion y
acceso

La informacion se difunde por medio del boletin técnico y anexos disponibles en la
pagina oficial del DANE (http://www.dane.gov.co).




