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METODOLOGIA SISTEMA IVP

1. PRESENTACION DE PROYECTO

Dependencia Responsable: DIMPE
Nombre del Proyecto: Sistema de informacion para el IVP.
Fecha de iniciacion: Octubre de 2005

2. ANTECEDENTES

En el afio 2001, el DNP, el DANE y el IGAC se unieron para llevar a cabo un ejercicio
piloto, basado en encuestas por muestreo, para estimar la variacion anual promedio del
IVP en los ultimos cuatro afios, con el propdsito de determinar con algun grado de
objetividad, el incremento de los avallos prediales para el afo 2002.

La muestra que se disefié tuvo restricciones por razones de costos. Para empezar, tenia
que ser seleccionada del conjunto de predios que el IGAC habia visitado en el periodo
1998-2001 para efectos de formacion o actualizacion de predios. Esto, porque resultaba
mas economico actualizar una submuestra de los predios mencionados, que hacer
levantamiento de informacion en otros predios que quiza nunca se habian visitado.

Otra restriccion consistié en trabajar solo con predios de la zona urbana de las ciudades
consideradas1.

No obstante lo anterior, los resultados que se obtuvieron fueron bastantes satisfactorios;
tanto asi, que a su vez permitieron que se pensara en la implementacion paulatina, de un
procedimiento cada vez mas robusto, desde el punto de vista estadistico, que dé pleno
respaldo cientifico a los resultados encontrados. En consecuencia, se opté por trabajar en
dos direcciones para el presente afo.

Por un lado, se replicara el ejercicio realizado en el afio 2001, aumentando la cobertura a
un numero mayor de ciudades, con el fin de estimar la variacion del VP para el periodo
2001-2002. Este resultado servira de base para determinar el incremento de los avallos
en el afio 2003. El disefio para seleccionar esta muestra se explicara mas adelante.

De otra parte, se disefiara una muestra probabilistica para iniciar un proceso de medicién
anual que permita estimar de manera regular, los cambios que se presentan en el IVP en

! Estas ciudades fueron: Barranquilla, Bucaramanga, Cartagena, Manizales, Monteria, Neiva,
Pereira y Santa Marta.
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la zona urbana de las 32 capitales departamentales. El disefio de este segundo
componente sera objeto de otro documento.

El calculo del IVP se inicio en el ano 2001 con una muestra no probabilistica de predios
en ocho ciudades; en el afio 2002 se siguié con el mismo esquema no probabilistico y se
incrementd la muestra a 11 ciudades; para el afo 2003 se disefio una muestra
probabilistica a 22 ciudades y rural nacional. En el afio 2004 el disefio estadistico se llevo
a cabo para las 22 ciudades y el resto urbano nacional (éste no se ejecutd por problemas
presupuéstales).Para el 2005 el indice se disefio para las mismas 22 ciudades.

3. PROBLEMATICA

Lograr que la produccion estadistica que brinda el DANE a todos sus usuarios sea cada
vez mas eficiente y consistente, requiere de bases o soportes mas firmes y confiables.

En la actualidad el sistema para la obtencion del IVP requiere que sea abierto y no
cerrado, cambios de fondo y forma en el disefio de las estructuras de archivos que se
manejan. Ademas una mayor seguridad de la informaciéon y optimizacion del trabajo en
el ambiente multiusuario (cliente / servidor).

Es importante que el DANE en la construccion y depuracion del sistema estadistico
nacional, bajo el acelerado crecimiento econdmico que se esta presentado, brinde a todos
sus usuarios un IVP mas acorde con la época que el pais esta viviendo y que siga
sirviendo de soporte firme y confiable al desarrollo econdmico y social pero con mayor
credibilidad, eficiencia y consistencia.

4. JUSTIFICACION

El DANE inici6é un proceso investigativo tendiente a su actualizacién, buscando presentar
al pais un indice actualizado que refleje los cambios reales en los avaluos del IVP.

4.1. Necesidad de implementar un sistema mas flexible y dinamico que facilite su
procesamiento.

4.2. Necesidad de descentralizar los procesos de captura, critica y correccién de
inconsistencias.
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5. OBJETIVOS
5.1. OBJETIVO GENERAL

Disenar, desarrollar e implementar un Sistema de Informacién que soporte los
requerimientos metodolégicos, logisticos que garantice la calidad y oportunidad de los
datos a todos sus usuarios.

5.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

v" Mejorar los subsistemas de captura, procesamiento y consulta que actualmente
procesan el IVP, de tal manera que garantice la confiabilidad, oportunidad y
seguridad de los datos en un ambiente cliente / servidor.

v" Mejorar en los siguientes aspectos:

e Eficiencia en el desempefio.
e Buen disefio de pantallas.
e Capacidad para procesar las tareas propias y proyectadas.

o Eficiencia operativa al nivel de:

Tiempos de respuesta.

Salidas y entradas.
Almacenamiento.

Respaldo de informacion y recursos.

¢ Facilidad de uso.
e Buena recuperacién ante errores.

¢ Funcionalidad paso a paso.

e Disposicion de interfaces flexibles.

e Disponibilidad de menus de ayuda.
o Flexibilidad.

e Opciones de entrada y salida.
e Transportable.
e Compatibilidad y/o comunicacion con otros aplicativos.
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e Calidad de la documentacion.
e Documentacion completa de la metodologia, modelos matematicos.
e Manuales de operacion, usuario y del sistema que brinden respuestas
concretas y adecuadas a los diferentes usuarios.
e Adecuada documentacion interna de programas fuente.

o Facilidad de actualizacion.
e Programacion modular y estructurada.
¢ Identificacion estructurada de programas pantallas, reportes y procesos en
tiempo de ejecucion.

6. ALCANCES

El trabajo consiste en desarrollar un aplicativo que sea eficiente, facil de manejar y flexible
en donde se logren identificar sus bondades y eficiencias, que seran los puntos criticos
que pretenden mejorar en todas las fases de produccion del IVP.

6.1. QUE INCLUYE

6.1.1. Modulo de captura, prediligenciamiento .

6.1.2. La carga y actualizacién de la informacién a la base de datos, acorde con los
disefios maestrales.

6.1.3. Seguimiento de los resultados parciales de captura.

6.2. QUE NO INCLUYE?

¢ Un sistema completo de difusion.

7. PRODUCTOS A OBTENER.

7.1.  Modulo de Captura.
7.2. Manual de usuario
7.3. Manual del sistema

8. MOTIVACION DEL PROYECTO.

Como es de conocimiento institucional, el DANE dentro del plan de desarrollo plantea
como uno de los lineamientos, el fortalecimiento de la capacidad para procesar y analizar
informacion.
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9.

FACTORES CLAVES DE EXITO

a. Apoyo de DIMPE. Esto incide positivamente en la actitud de los usuarios y
participantes del proyectos, ademas es un motivador y refuerza la actitud del
usuario, asi como también, le da formalismo al proyecto.

b. Participacion y compromiso de las diferentes divisiones de DIMPE responsables
de la produccién del IVP.

c. Un lider del proyecto comprometido, quien debe ser una persona de alto rango
que entienda con claridad los objetivos institucionales del DANE, asi como un gran
conocimiento de la parte técnica y operativa concerniente al IVP.

d. Personal capacitado e idoneo en uso de herramienta Visual FoxPro 5.0.

e. Una administracion adecuada ya que se trata de un proyecto que involucra
diferentes areas, al nivel de Dane Central e IGAC.

f. Disponer de la informacion necesaria para alimentar los subsistemas
involucrados en el proyecto.

10. AREAS INVOLUCRADAS EN EL PROYECTO.

Secretaria técnica de IVP.
Logistica de IVP
Muestras.

Grupo de Sistemas IVP.

11. RECURSOS PARA EL PROYECTO.

RECURSO HUMANO

Para la ejecucién del proyecto se necesita contar con la siguiente organizacion.

YVVVY

Coordinador del proyecto.
Asesor técnico.
Profesional en estadistica.
Profesional en economia.
Profesional en sistemas.
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RECURSO TECNICO.

i. SOFTWARE DISPONIBLE ACTUALMENTE
> Licencias de Visual Fox-Pro version 5.0.

ii. HARDWARE DISPONIBLE ACTUALMENTE
» Un PC’s con capacidad para desarrollo.
» Red Lan para ambiente cliente servidor.

12. ETAPAS DEL PROYECTO.

Para la realizaciéon del presente proyecto tendran las siguientes etapas.

Planeacion y Organizacion del proyecto IVP.
Analisis del sistema.

Disefio del proyecto IVP.

Construccion sistema IVP.

Ejecucion de pruebas.

Puesta en marcha del proyecto del IVP.

000 T

12.1. MARCO CONCEPTUAL

12.1.1. METODOLOGIA DEL IVP

El indice de Valoracién Predial - IVP Es un indice que mide la variacién en el valor de los
bienes inmuebles con destino econdmico habitacional.

El ejercicio desarrollado consiste en la construccion de un indice de base fija, afio 2000,
sobre el cual se acumulan las variaciones de precio de los avallos, observadas en una
muestra tipo panel de predios.

La muestra de predios la selecciona el DANE de los registros que tiene el IGAC, se
prediligencia la informacién necesaria y el IGAC con sus peritos, en terreno, hace la
calificacion de los predios, suministrando los datos basicos para cada uno de los mismos
que permiten calcular el indicador simple por predio.

Como el objetivo basico de la construccion del IVP consiste en encontrar una variacion
‘pura” precios en el valor de los predios, se opta por obtener una buena aproximacién a
partir de algunas consideraciones de metodologia a saber:

La variacidon pura de precios, es un concepto que significa dos cosas:
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Primero, captar los cambios de precio que no estén influenciados por modificaciones de la
calidad de las especificaciones que se estan comparando, y segundo aislar los cambios
de precio que se originan por las economias o0 deseconomias de escala que provocan los
aumentos o disminuciones en el area de terreno o de la construccion.

En el caso del IVP, el control sobre las variables objeto de la medicion y la determinacion
del tratamiento adecuado se hizo identificando primero cuales son los cambios que
inciden en el valor de los predios, y en segundo lugar, cuales de esos cambios significan
un cambio de calidad y cuales economias o deseconomias de escala.

Los cambios en el valor de un predio pueden estar determinados por dos situaciones,
primero por modificaciones en las variables del entorno del predio y en segundo lugar,
modificaciones en la caracteristicas de la construccion. Esas modificaciones se captan
mediante los cambios en alguna de las siguientes variables.

Las variaciones en los avaluos comerciales, se calculan a partir de indices relativos (IR)
de la siguiente manera:

Si se dispone de informacién entre dos afios consecutivos t-1 y t
IRt =Ati / At (1)

donde A;; es el avallo en el ano t del predio i y A.¢; es el avalio en el afio t-1 del mismo
predio i.

De esta manera, un IR > 1 indicara que el predio registré un incremento en su valor entre
el ano base de comparacién y el afio t. Un IR < 1 indicara una caida del valor del predio
entre el afio base y el afio t. Un valor igual a uno indicara que el predio no registro cambio
de valor entre dicho periodo.

El IVP por ciudad se obtiene a partir de los IR de los predios de la ciudad de dos formas a
saber:

i) Promedio simple de los IR

D IR,
IVP, = =L — (2)
n

c
donde IR; es el indice relativo del predio i-ésimo y n. es el numero de predios
seleccionados en la ciudad c.

ii) Promedio de los IR ponderados por el area total del predio

RUTA DE ARCHIVO:IVP\DOCUMENTACION BASICA\METODOLOGIAS/DISENO DE SISTEMAS/METODOLOGIA DISENO DE
SISTEMAS\SI-IVP-MDS-01.DOC



, - CODIGO: SI-IVP-MDS-01
METODOLOGIA Y DISENO DE SISTEMAS DEL VERSION : 01
E INDICE DE VALORACION PREDIAL - IVP PAGINA: 9
DANE FECHA: 24-10-05
Z areatotal IR,
VP, = "=ln‘ 3)
Z areatotal,

i=1

donde areatotal; es el area total del predio i-ésimo, definida como la suma del area del
terreno mas el area de la construccion del predio.

Para el calculo de los indices a nivel nacional, las sumatorias se hacen sobre el total de
predios incluidos en la muestra nacional.

La estimacién del indice de valoraciéon predial, se efectua desde el nivel mas bajo, es
decir, el predio, esta estimacion es calculada a partir del promedio de los relativos de
precios (IR).

El estimador para las 22 ciudades es:

22 2R foy

vp =~

N

donde,

IR, : es el indice relativo del k& — ésimo predio

IR, = v “L con 4,, es el avalto del k —ésimo predio en el afio actual ¢

y 4,_,,; es el avaluo del k —ésimo predio en el afo anterior ¢ -1
N :total de predios

Factor de Expansion: 7k N,

= PA+ PSR
jfexp_ﬁn_f:sxp*fq/u f;j :T
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Tk es la probabilidad de que el predio k sea incluido en la muestra

N_ = Cantidad de predios en la ciudad ¢ yenelestrato %

ch

n, = Cantidad de predios en la muestra de la ciudad ¢ y en el estrato &

PA : Predios avaluados
PSR : Predios sin avalio por problemas de orden publico o localizaciéon u

otras causas

12.1.2 REPRESENTACION CONCEPTUAL DEL SISTEMA IVP

El diseino e implementacion del IVP esta orientado a satisfacer las necesidades de
manipulacion de los datos, lo mismo que a las descripciones de tipo procedimental para
su analisis estadistico; los modelos que a continuacion se representan pretenden de una
manera clara y sencilla ser el producto de ese esfuerzo.

El modelo proporciona una vision jerarquica de las diferentes categorias tematicas
estando compuesto por un conjunto de grafos aciclicos dirigidos, que permitan extractar
de la realidad los conceptos de interés :

De esta forma al aplicar el modelo de representaciéon de datos a nivel conceptual es
posible contar con una organizacién de los datos para disefiar el sistema requerido, ya
que nos permite aclarar la organizacién de las estructuras y comprender la interrelacion
existente entre los diferentes objetos.
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12.2 IMPLEMENTACION DEL MODELO DE BASE DE DATOS

Ver diagrama Entidad Relaciéon IVP

DESCRIPCION DE TABLAS

AUXILIAR.DBF

Archivo maestro que almacena toda informacion concerniente
a los usuarios creados para acceder al sistema ICCP.

IVP_FACEXP.DBF

Archivo maestro que almacena informaciéon concerniente a los
valores de los factores de expansion ajustados y no ajustados,
previamente definidos por el grupo muestrista.

IVP_PERITO.DBF

Archivo maestro que almacena informacién concerniente a los
datos basicos de los peritos encargados de recolectar
informacion en terreno del IVP

IVP_PROFESION.DBF

Archivo maestro que almacena informacion concerniente a las
profesiones que pueden tener los peritos contratados por el
IGAC.

IVP_VINCULAB.DBF

Archivo maestro que almacena informacion concerniente al
tipo de vinculo laboral que en un momento dado pueda tener
un perito con el IGAC.

IVPCON_MVT.DBF

Archivo que almacena informacion concerniente a a las
novedades de construccion que se le han aplicado a un predio
en el periodo actual.

IVPCONSTRUCT.DBF

Archivo maestro que almacena informacion concerniente a las
novedades de construccion que se pueden aplicar a un predio.

IVP_DESECO.DBF

Archivo maestro que almacena informacion concerniente a los
diferentes destinos econdmicos que se le pueden dar a un
predio por parte de su dueio.

IVP_MESES.DBF

Archivo maestro que almacena informacion concerniente a los
meses del afo, el cual es util como tabal referente para el uso
de los nombres del mes en determinado momento.

IVPMVTRURACT.DBF

Archivo maestro que almacena informacion concerniente a los
valores capturados de los predios rurales para un periodo de
recoleccion actual, en si es el archivo del movimiento de
recoleccion para cada uno de los predios.

IVPMVTRURANT.DBF

Archivo maestro que almacena informaciéon concerniente a los
valores capturados de los predios rurales para un periodo de
recoleccion anterio, en si es el archivo del movimiento de
recoleccion para cada uno de los predios.

IVPMVTURBACT.DBF

Archivo maestro que almacena informacién concerniente a los
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valores capturados de los predios urbanos para un periodo de
recoleccion actual, en si es el archivo del movimiento de
recoleccion para cada uno de los predios.
IVPMVTURBANT.DBF Archivo maestro que almacena informacion concerniente a los

valores capturados de los predios urbanos para un periodo de
recoleccion actual, en si es el archivo del movimiento de
recoleccion para cada uno de los predios.

IVPNOV_CON.DBF

Archivo maestro que almacena informacion concerniente a las
novedades de construccidon que se pueden aplicar a todo
predio, en si es una tabla de referencia.

IVPNOV_TER.DBF

Archivo maestro que almacena informacion concerniente a las
novedades de terreno que se pueden aplicar a todos los
predios, en si es una tabla de referencia.

IVPNOVC_COHAB.DBF

Archivo que almacena informacion concerniente a las
novedades de construccion que se le ha aplicado aun
determinado  predio por unidades de construccion
habitacionles.

IVPNOVT_ZOGEO.DBF

Archivo que almacena informacion concerniente a las
novedades de terreno que se le ha aplicado aun determinado
predio por zonas geoecondémicas.

IVPRUR_HIST_ACT.DBF

Archivo que almacena informacion histérica concerniente a los
valores capturados de los predios rurales para un periodo de
recoleccion determinado, este almacena los datos que se
manejaron como periodo actual para un afno determinado.

IVPRUR_HIST_ANT.DBF

Archivo que almacena informacion histérica concerniente a los
valores capturados de los predios rurales para un periodo de
recoleccion determinado, este almacena los datos que se
manejaron como periodo anteriores para un afo determinado.

IVPURB_HIST_ACT.DBF

Archivo que almacena informacion histérica concerniente a los
valores capturados de los predios urbanos para un periodo de
recoleccion determinado, este almacena los datos que se
manejaron como periodo actual para un afio determinado.

IVPURB_HIST_ANT.DBF

Archivo que almacena informacién historica concerniente a los
valores capturados de los predios urbanos para un periodo de
recoleccion determinado, este almacena los datos que se
manejaron como periodo anterior para un afio determinado.

REGISTRO.DBF

Archivo que almacena informacién concerniente a los médulos
que se estan ejecutando en un momento dado, guardando
informacién del usuario que accede a dichos moddulos y el
numero de formulario del predio que se esta editando, es el
archivo de control de transacciones del aplicativo.

RUTABD.DBF

Archivo que almacena informacion respecto a las rutas de
acceso, particularmente a la del servidor de archivos del IVP,
su objetivo es mantener la ruta de trabajo correcta.
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MODELO ENTIDAD RELACION
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12.3 EJECUCION DE PRUEBAS

Las pruebas para verificacion se realizaran a lo largo del desarrollo e implementacion del
sistema vy se elaborara un plan de pruebas para todos los médulos.

v

ok WN

Antes de comenzar las actividades de pruebas, se establecera y revisaran los planes
de ensayo, las especificaciones y los procedimientos, debiéndose considerar lo
siguiente:

Planes para item de software, la integracion, el ensayo del sistema y el ensayo de
aceptacion.

Casos de ensayo, datos de ensayo y resultados esperados.

Generacién de ambiente de ensayo, herramientas y software de ensayo.

Los criterios sobre los cuales se juzgara la terminacion de las pruebas.
Documentacién para el usuario.

Personal requerido y requisitos de entrenamiento relacionado.

Para la pruebas se prestara especial atencion a los siguientes aspectos de las pruebas:

1.

2.

Los resultados de las pruebas de deberan registrar segun esté definido en la
especificacion pertinente.

Cualquier problema que se descubra y su posible impacto en otras partes del software
debera ser puesto de manifiesto, con el fin de que el problema se pueda rastrear
hasta que sea resuelto.

Se deberan identificar y volver a ensayar las areas afectadas por cualquier
modificacion.

Se debera considerar y documentar la configuracion del hardware y del software.

Planificacion de la Calidad

El plan de calidad, hara referencia a los siguientes aspectos:

1.
2

Objetivos de calidad, expresados en términos mensurables siempre que sea posible.
Criterios definidos en cuanto a la entrada y la salida para cada fase de desarrollo.

Identificacion de los tipos de pruebas, verificacion y las actividades de validacion que
se deban efectuar.

Planificacion detallada de las pruebas, la verificacion y las actividades de validacion
que se deban efectuar, incluyendo los programas, los recursos y las autoridades de
aprobacion.

Responsabilidades especificas respecto a las actividades de calidad tales como las
siguientes:
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v" Revisiones y Pruebas
v" Administracién de la Configuracion y Control de cambio

v' Control de defectos y accién correctiva.

DICCIONARIO

DEFINICIONES

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

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

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

FORMACION CATASTRAL: proceso por medio del cual se obtiene la informacion
correspondiente de cada uno de los predios de un municipio, teniendo como base sus
aspectos fisico, juridico y econémico.

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

SOFTWARE: Creacion intelectual que comprende los programas, los procedimientos, las
reglas y cualquier documentacién asociada pertinente a la operacion de un sistema de
procesamiento de datos.

PRODUCTO DE SOFTWARE: Conjunto completo de programas de computador,
procedimientos y documentacion asociada y datos designados para envio a un usuario.

ITEM DE SOFTWARE: Cualquier parte identificable de un producto de software en un
paso intermedio o en el paso final de desarrollo.

DESARROLLO: Todas las actividades que se deben efectuar para crear un producto de
software.

FASE: Segmento definido de trabajo.
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VERIFICACION: (Para software): El proceso de evaluar los productos de una fase dada
para asegurar la correccion vy la concordancia con respecto a los productos y a las
normas suministradas como entrada para esa fase.

VALIDACION: (Para software): El proceso de evaluar el sistema para asegurar el
cumplimiento de las especificaciones dadas.
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