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1. INTRODUCCION 

 
 
 
 
 
 
El manual para el cálculo del INDICE DE VALORACIÓN PREDIAL permite conocer e 
interactuar el paso a paso desde el momento en que se reciben las bases de datos hasta 
su cálculo de una forma práctica y sencilla. 

 
El documento explica claramente la manera de ejecutar los programas, y los pasos a 
seguir  para correr cada uno de los procedimientos que generará el Índice de valoración 
predial. 

 
El objetivo primordial es familiarizarse con la herramienta y aprovechar las bondades que 
ofrecen los nuevos procesos automatizados, para la obtención rápida de resultados.  
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2. OBJETIVOS Y ALCANCE DEL SISTEMA 

 
Este proceso se desarrolló con el objetivo de generar la captura y el cálculo del  índice del 
IVP, los cuales se representan mediante una serie de procesos y cuadros para un año 
especifico y para las ciudades que se han tomado como referencia de estudio y análisis 
del índice. 
 
 

 
3. ESPECIFICACIONES TECNICAS Y REQUERIMIENTOS MINIMOS 

 
El proceso se encuentra desarrollado en el programa estadístico SAS, para 
funcionamiento bajo Windows XP ó posterior.  
 
 
3.1 REQUERIMIENTOS MÍNIMOS DE HARDWARE 

 
Para que el proceso de cálculo del IVP se ejecute en forma óptima se debe tener en 
cuenta las siguientes características: 
 
Memoria RAM:  120 Mb. 
Disco Duro:   140 Mb, de espacio disponible 
Procesador:   Pentium o superior 
Velocidad:   120 Mhz. 
Monitor:   Color 
 
 
3.2 REQUERIMIENTOS MÍNIMOS DE SOFTWARE   

 
Sistema Operacional: Windows XP o superiores 
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4. EJECUCION DEL PROGRAMA LECTURA DE LAS BASES DE DATOS 

 
Se accede al programa estadístico SAS. 
 
Se ingresa al equipo del estadístico que se encuentre a cargo de apoyar la investigación  
y se accede a la ruta: D:\INDICES\IVP\Programas, y se abren los tres programas en sas 
para hacer la lectura de la base de datos del IGAC (20 ciudades), la de Medellín y la de 
Calí, denominados lectura de las bases IGAC, lectura base Medellín y lectura base Calí, 
respectivamente. 
 
Las bases recibidas de los tres catastros generalmente vienen en formato dat, este 
programa permite llevarlas a formato SAS.  
 
A continuación se presenta un pantallazo del programa para la base de Catastro del IGAC 
2011 y se hace una descripción paso a paso de lo que realiza. 
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En la primera parte del programa se crea una librería con la ruta donde se desean guardar 
las bases en formato sas y se invoca la ruta donde se encuentran las bases de datos en 
formato dat. 
 
Seguidamente se crean dos bases en sas, una para la información contenida en el 
registro 1, y la otra para la información del registro 2; se toma la información en formato 
dat y se nombra cada una de las variables, teniendo en cuenta la posición y la longitud 
que presenta cada una de las variables según el diseño de registro que debe tener la 
base de datos (cada una de las bases debe tener su propio diseño de registro).  
 
En estos momentos la investigación no cuenta con un diseño de registro para cada una 
de las bases, pues se supone que la posición y la longitud de las variables es el mismo 
para todos los años; es muy importante contar con un diseño de registro para asegurar 
que la lectura de las bases se hace correctamente y para hacer más óptimo la entrega de 
resultados, pues cuando hay cambio de nombres de variables o se presentan otros 
cambios en la base como la estructura, es complicado para la persona que esta 
manejando la información, pues no se tiene certeza absoluta de cual información es la 
correcta para futuros filtros o cálculos. 
 
En este mismo programa se hace un conteo del total de predios por departamento que 
presenta la base de datos.  
 
Finalmente el programa guarda las bases en formato sas en la librearía creada 
inicialmente. 
 
Antes de proceder a correr el programa se debe tener en cuenta que: 
 

 Si se presentan cambios en el diseño de registro es necesario ajustar la posición y 
la longitud de las variables de acuerdo a como lo indica el diseño; si el diseño de 
registro sigue siendo el mismo no es necesario realizar ningún ajuste con respecto 
a la lectura de las variables.  

 

 Cuando no se desea reemplazar la información existente en la librería creada, se 
debe cambiar el nombre de las bases o si se desea guardar en otra ruta es 
necesario cambiar la ruta por la deseada. 

  
Por último se procede a correr el programa oprimiendo la tecla F8 o señalando la opción 
submit, que corresponde al cuarto dibujo que se encuentra en la herramienta de iconos 
del programa sas, en la  parte superior derecha de la pantalla (es el dibujo que representa 
a una persona trotando)    
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5. PROGRAMA PARA LA GENERACIÓN DE LA MUESTRA HABITACIONAL 
 
Si no se presentan inconvenientes con la lectura de las bases de datos, con las variables 
que deben estar para continuar con el proceso o no se presentan inconvenientes con el 
total de predios (se espera que el total de predios mantenga la tendencia que trae los 
años anteriores), se procede a la generación de la muestra para las 22 ciudades.  
 
Es importante aclarar que en este proceso no se hace una consistencia y validación a las 
bases de datos; este proceso lo realiza personal profesional y capacitado del Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi - IGAC. 
 
La muestra total esta conformada por la muestra no traslapada y la muestra traslapada. 
 
 

5.1. Generación de la muestra no traslapada para las 20 ciudades 
 
Para la generación de la muestra no traslapada para las 20 ciudades del IGAC y para la 
muestra traslapada para las 22 ciudades se trabaja el programa PROG BASE II que se 
encuentra ubicado en el equipo del estadístico que se encuentre a cargo de apoyar la 
investigación, en la carpeta D:\INDICES\IVP\Programas. La muestra no traslapada para la 
ciudad de Medellín y Calí es seleccionada en otro programa; lo anterior se debe a que 
estas dos ciudades tienen sus propias bases.  
 
A continuación se hace una descripción paso a paso del contenido del programa PROG 
BASE II y de los cambios que se deben generar en el mismo para una nueva corrida. 
 

5.1.1 Se crea una librería con la ubicación donde se guardaron las bases en 
formato sas del año de interés. 
 
5.1.2. Se toma la base que contiene la información del registro 1, se seleccionan 
los predios con destino habitacional; para asegurar que la base no trae información 
adicional, se realiza el filtro por departamento teniendo en cuenta solo las 20 
ciudades de interés. 
 
5.1.3. Se realiza el pegue entre la base generada en el paso anterior con la base 
que contiene la información del registro 2, tomando como llave el departamento, el 
municipio, el numero del predio y el número de orden y la cantidad de registros.  
 
5.1.4. Para trabajar una base más liviana y hacer más eficiente el proceso se dejan 
solo las variables que serán utilizadas más adelante. 
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5.1.5. Antes de continuar con el proceso se genera un conteo de predios por 
municipio, para asegurar que el total de predios para el año que se esta 
observando mantenga la tendencia que trae el total de predios histórico.  
 
5.1.6. Si no se presenta inconsistencias en el paso anterior se continúa con el 
proceso; en este paso se filtra la base teniendo en cuenta lo siguiente: 
 

 Se dejan los predios urbanos, es decir, se filtra la base por la variable zona 
= ‘01’. 

 Se eliminan los predios que presentan en la variable mejora valores 
mayores o iguales a ‘001’ y mejora menores o iguales a ‘799’ 

 
5.1.7. Se clasifican los predios en 5 categorías de acuerdo a los valores que toma 
la variable área del lote y el área construida.  
 
Las 5 categorías en las que se pueden clasificar los predios son: 
 

 ‘SL SC’: Los predios que no reportan ser lotes y tampoco presentan 
construcciones, es decir, cuando el área del lote es igual a ‘0’ y el área 
construida también es igual a ‘0’. 

   

 ‘SL CC’: Los predios que no reportan ser lotes pero si presentan 
construcciones, es decir, cuando el área del lote es igual a ‘0’ pero el área 
construida reporta un dato mayor a ‘0’ 

 

 ‘CL SC’: En esta categoría se encuentran los predios que son lotes pero 
que no tienen construcciones; teniendo en cuenta las variables sería el 
área del lote mayor a ‘0’ y el área construida igual a ‘0’ 

 

 ‘OTROS’: En esta categoría entran los predios que corresponden a garajes, 
a jardines, captura lotes de cementerios entre otros; al realizar el filtro de 
las variables, el primer filtro para esta categoría sería el área de lote mayor 
a ‘0’   y el área construida entre ‘0’ y ‘26’ y el segundo filtro corresponde al 
área del lote entre ‘0’ y ‘4’ 

 

 ’BIEN’: Corresponde a los predios que presentan área de lote mayor a cero 
y el área construida es mayor a ‘25’ 

 
5.1.8. Se crea una base con los predios que se encuentran en las categorías 
‘BIEN’ y ‘CL SC’ y se crean 3 bases más por cada una de las otras 3 categorías. 
 
5.1.9. La base de la que se selecciona el tamaño de muestra corresponde a la que 
contiene los predios que se encuentran dentro de las categorías ‘BIEN’ y ‘CL SC’. 
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Se crea una variable denominada puntaje teniendo en cuenta las variables 
denominadas des1 (destino 1) des2 (destino 2) des3 (destino 3). 
 
5.1.10. Con la variable puntaje se crea una nueva variable denominada rango, 
teniendo en cuenta las siguientes categorías:  

 

Puntaje medio Rango 

[0 – 11) A 

[11 – 29) B 

[29 – 47) C 

[47 – 65) D 

[65 – 100) E 

 
5.1.11. Se realiza un conteo del total de predios por ciudad y un conteo del total de 
predios por rango para cada ciudad, para verificar la tendencia histórica 
presentada y seguir con el proceso si no se presentan cambios abruptos.  
 
Se pegan estos dos archivos para generar uno solo y este resultado es exportado 
en formato xls a la ruta establecida, Por ejemplo, en el siguiente pantallazo la ruta 
establecida es D:\INDICES ANDRES\IVP\MUESTRA 2009 y el nombre con que se 
guarda el archivo es CANTxCIUxRANGO09.XLS.  
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Cada vez que se desee generar resultados del mismo año y se quiera dejar la 
misma ruta es necesario cambiar el nombre del archivo, porque si no se hace 
automáticamente la información existente es reemplazada por la que se origina. O 
si se desea generar resultados de otro año y es necesario guardarlos en otra ruta y 
con el mismo nombre u otro nombre, es necesario cambiar la ruta para guardarlos 
y mantener el nombre del archivo o cambiar el nombre respectivamente. 
 
5.1.12. Se importa desde xls (Excel) a sas, el archivo que contiene la muestra 
generada el año anterior. En este punto lo importante es determinar en que parte 
se encuentra este archivo y reemplazar esta ruta cada vez que se desea correr 
este proceso, teniendo en cuenta el año de referencia para establecer el año 
anterior.  
 
Luego de tener este archivo en sas, se eliminan los registros que corresponden a 
la ciudad de Medellín y a la ciudad de Calí y la base resultante se pega con la 
base generada en el punto 5.1.10., utilizando como llave el departamento y el  
número de predio y dejando la cantidad de registros que se encuentra en la 
primera base y no en la segunda.  
 
5.1.13. Se crea una base con 4 variables y una fila por departamento definiendo, el 
departamento, el nombre del municipio, el total de predios para la muestra 
traslapada y la última columna es igual al total de predios para la muestra no 
traslapada. 
 
5.1.14. Se realiza el pegue entre la base que determina la cantidad de predios por 
rango para cada ciudad y la base generada en el paso anterior, dejando la 
cantidad de registros de la primera base y se determina el tamaño de la muestra 
dentro de cada uno de los cinco estratos (rangos). 
 
5.1.15. Una vez seleccionada los tamaños de muestra se pegan a la base que 
tiene todos los predios. Y se realiza la selección de la muestra no traslapada.   
 
5.1.16. Se exporta la muestra no traslapada en formato Excel a la ruta y con el 
nombre que se desee.  

   
 
5.2. Generación de la muestra traslapada para las 22 ciudades 
 

5.2.1. Se importa a sas el archivo que contiene la muestra efectiva del año anterior      
al año de referencia.  
 
5.2.2. Se hace un pegue entre la muestra efectiva importada en el paso anterior y 
el archivo generado en el paso 5.1.13, por departamento, dejando la cantidad de 
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registros de la base de la muestra efectiva. A esta base se le realiza un filtro, 
dejando los predios que resultaron ser efectivos (if fu=0). 
 
5.2.3. Se toma la base filtrada con los predios efectivos y se genera la muestra 
traslapada por ciudad. 
 
5.2.4. Se exporta a Excel la muestra traslapada para las 22 ciudades 
 
5.2.5. Del archivo que contiene la muestra traslapada se generan dos archivos, el 
primer archivo contiene el conteo de predios por departamento, por ciudad y por 
rango; y el segundo archivo contiene el conteo de predios a nivel de departamento.  
Se genera una base con el pegue de estos dos archivos y este resultado se 
exporta a la ruta deseada. 
 

 
5.3 Generación de la muestra no traslapada para la ciudad de Medellín 
 
 
Para generar la muestra no traslapada para la ciudad de Medellín se trabaja con el 
programa LECTURA BASE MEDELLIN. 
         

5.3.1. Se filtra la base por la variable destino, dejando los predios con destino          
habitacional y se filtra por comuna, dejando los predios que se encuentran 
localizados en las 17 comunas 
 
5.3.2. Se eliminan los registros duplicados. 
 
5.3.3. Se clasifican los predios en las mismas 5 categorías trabajadas con la base                    
del IGAC (numeral 5.1.7.), de acuerdo a los valores que toma la variable área del 
lote y el área construida.  
 
5.3.4. La base de la que se selecciona el tamaño de muestra corresponde a la que  
contiene los predios que se encuentran dentro de las categorías ‘BIEN’ y ‘CL SC’. 
Como esta base ya cuenta con la variable puntaje de una manera explícita se 
procede a crear la variable rango teniendo en cuenta el mismo criterio que se tuvo 
con la base de catastro (numeral 5.1.10.) 
 
5.3.5. Se importa el archivo que contiene la muestra generada el año anterior al 
año de referencia y se eliminan esos predios de la base generada en el paso 
anterior. 
 
5.3.6. Antes de generar la muestra se realiza un conteo de predios para la ciudad y 
un total de predios por rango para la ciudad 
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5.3.7. Se procede a la generación de la muestra no traslapada para Medellín. 
 
5.3.8. Se exporta a Excel el archivo que contiene la muestra no traslapada para 
Medellín. Para esta parte es necesario cambiar la ruta y el nombre del archivo 
exportado, para no reemplazar la información existente. 

 
5.4 Generación de la muestra no traslapada para la ciudad de Cali 
 
Para generar la muestra no traslapada para la ciudad de Calí se trabaja con el programa 
LECTURA BASE CALI 
 

5.4.1. Se filtra la base dejando los predios que corresponden a destinos   
habitacionales, ubicados en una de las 22 comunas y en la zona urbana.  Se 
eliminan de la base los predios que no presentan valor en la variable área de 
terreno (areaterreno1); también se eliminan de la base los predios que presentan 
mejora del predio igual a ‘0000’.  
 
5.4.2. Se crea la variable rango a partir de la variable puntaje, tal cual se trabaja 
para la base del IGAC y para la base de Medellín.  
 
5.4.3. Se eliminan los registros duplicados teniendo en cuenta la variable número 
de predio. 
 
5.4.4. Se realiza un conteo de predios para la ciudad, un conteo del total de 
predios por rango para la ciudad y un conteo de predios para cada comuna.  
 
5.4.5. Se importa el archivo que contiene la muestra generada el año anterior al 
año de referencia y se eliminan del marco. 
 
5.4.6. Se procede a la generación de la muestra no traslapada para Calí. 
 
5.4.7. Se exporta a Excel el archivo que contiene la muestra no traslapada para 
Calí. Para esta parte es necesario cambiar la ruta y el nombre del archivo 
exportado, para no reemplazar la información existente. 
 

 
 

6. CÁLCULO IVP 

 
6.1. Se entra al equipo del estadístico que se encuentra a cargo de la investigación           
y se abre el programa CALCULO IVP 2010.  
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6.2. En la primera parte del programa se importa a sas el archivo con la muestra 
enviada al IGAC junto con la importación del archivo que contiene los factores de 
expansión.  
 
6.3. A la muestra enviada a campo se les adiciona los factores de expansión. 
 
6.4. Se realiza la importación de la muestra efectiva, y se realiza el pegue entra la     
muestra enviada a campo y la muestra efectiva, dejando la cantidad de predios 
efectivos. 
 
6.4. Se crea una variable dicotómica para determinar los predios efectivos y los no 
efectivos con el objetivo de determinar la cobertura y ajustar el factor de expansión.  
 
6.5. Se calcula el total de predios por cada una de las novedades que presenta la 
investigación y la cobertura para cada una de las ciudades. 
 
6.7. Se filtran de la base de datos los predios efectivos, se ajusta el factor de 
expansión y se calcula el índice relativo 
 
6.8. Se calcula los casos atípicos presentados 
 
6.9. Se realiza la primera suma del índice relativo de los predios que pertenecen al 
r-ésimo rango dentro del j-ésimo departamento, es decir,  

rn

k

jkjr IRIRSum
1

)(  

 

Se calcula la varianza y se realiza un conteo del total de predios para la misma 
agrupación 
 
6.10. Se calcula el producto entre la suma de los relativos anterior con el factor de 
expansión a nivel de departamento y de rango y se calcula la varianza, teniendo en 
cuenta que el diseño de muestra fue un M.A.S. 
 
6.11. Se suman los productos anteriores por departamento y se divide por el total 
de predios que tiene cada departamento; siendo el resultado el IVP a nivel de cada 
ciudad. 
 
Se calcula la varianza, los coeficientes de variación, el límite inferior y superior a 
nivel de ciudad.  
 
6.12. Para el índice nacional se suman los productos calculados en el paso 6.10 y 
se divide por el total de predios que se tienen a nivel nacional.  
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Se calcula la varianza, los coeficientes de variación, el límite inferior y superior para 
el total nacional. 
 
6.13. Se exportan a Excel los resultados obtenidos anteriormente. 
 
 

 
7. GENERACIÓN DE REPORTES 

 
Luego de realizado este proceso el programa genera 5 archivos con las salidas 
correspondientes a  

 
 Índice de Valoración Predial – IVP total nacional e IVP por ciudad 
 Coeficientes de variación del IVP por ciudad y total nacional 
 Porcentaje de cobertura por ciudad y total nacional 
 Ponderación del total de predios por ciudad y total nacional  
 Muestra generada, total, traslapada y no traslapada para el año de referencia 

 


