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INFORME TÉCNICO DE PARAMETRIZACIÓN DE LA VALORACIÓN 

URBANA DEL CANTÓN SAN CRISTOBAL DE PATATE 

1 ANTECEDENTES 

 Mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2021-0325-OF, de fecha 13 de diciembre del 

2021, SIGTIERRAS solicita insumos necesarios para la ejecución del convenio de 

cooperación suscrito el 15 de noviembre del 2021.  

 Mediante oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0001-O, de fecha 04 de enero del 2022 y 

correo electrónico con fecha 05 de enero del 2022, el GADM realiza la entrega de 

insumos solicitados por parte de SIGITERRAS, a través del link 

https://1drv.ms/u/s!ArqvDMXMJoR4gSiga_rIWhQlzAC8    

 Mediante Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0002-O de fecha 11 de enero de 2022 el 

GADM Patate, realiza un alcance a la entrega del ITEM anterior además mediante correo 

electrónico remite el link de complemento de información. 

 Mediante Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0003-O de fecha 28 de enero del 2022, 

realizar el GADM Patate aprobación al informe técnico de homologación. 

 Mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2022-0011-OF, de fecha 01 de febrero del 

2022, SIGTIERRAS entrega el informe técnico de análisis de la metodología de 

valoración urbana y rural al GADM San Cristóbal de Patate. 

 Mediante Oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2022-0018-OF, de fecha 17 de febrero del 

2022, SIGTIERRAS realiza la entrega del Informe Técnico de Migración para análisis y 

aprobación. 

 Mediante oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0004-O, de fecha 24 de febrero del 2022, el 

GADM de Patate remite definiciones de la parametrización de valoración solicitadas en 

el informe entregado por SIGTIERRAS mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2022-

0011-OF. 

 Mediante Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0005-O de fecha 14 de marzo del 2022, el 

GADM Patate realiza la aprobación del Informe Técnico de Migración y se solicita 

continuar con las actividades. 

https://1drv.ms/u/s!ArqvDMXMJoR4gSiga_rIWhQlzAC8


 

3 

 

 Mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2022-0034-OF, de fecha 29 de marzo del 

2022, SIGTIERRAS entrega el informe técnico de parametrización preliminar en el 

SINAT de la valoración urbana del GADM San Cristóbal de Patate. 

 Mediante correo electrónico de fecha 6 de abril del 2022, el Ing. Carlos Ramos del 

GADM de Patate, solicita una reunión de trabajo para abordar inquietudes referentes a 

la parametrización de valoración urbana SINAT.  

 Mediante acta de trabajo de fecha 7 de abril de 2022, el SIGTIERRAS y el GADM de 

Patate, mantienen una reunión solicitada por el GADM para solventar inquietudes 

referentes al informe de parametrización entregado por SIGTIERRAS, mediante Oficio 

Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2022-0034-OF.  

 Mediante acta de trabajo de fecha 8 de abril de 2022, el SIGTIERRAS explica al GADM de 

Patate, sobre el contenido del anexo “homologacion_por_valoracion”, para solicitar 

ajustes en los datos catastrales de construcción.  

 Mediante Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0006-O de fecha 08 de abril de 2022, el GADM 

Patate realiza la aprobación del informe técnico, parametrización de la valoración 

urbana (definiciones de acuerdo al acta de trabajo de fecha 7 de abril de 2022) y se 

solicita continuar con las actividades. 

2 ANÁLISIS DE INFORMACIÓN 

Una vez ajustada la base de datos de acuerdo a las definiciones de homologación de 

materiales de construcción aprobadas por el GADM de Patate, se prosigue a generar la 

respectiva parametrización de valoración urbana en SINAT. 

Es necesario aclarar que el proceso de homologación pretende aproximarse a la valoración 

urbana vigente en el GADM, por lo cual el ajuste de factores es el proceso acertado para alcanzar 

el objetivo. 

A continuación se presenta la parametrización utilizada en SINAT para la valoración urbana del 

cantón Patate. 
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3 PARAMETRIZACIÓN EN SINAT 

3.1 General 
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3.2 Suelo 

3.2.1 Desde administrador corporativo 

3.2.1.1 Características del suelo 

 

 

3.2.1.2 Características de la vía 
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3.2.2 Desde el cliente 

3.2.2.1 Tamaño del predio 

 

3.2.2.2 Frente 

 

3.2.2.3 Fondo 

 

3.2.2.4 Servicios básicos 
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3.3 Construcciones 

3.3.1 Desde administrador corporativo 

3.3.1.1 Tipologías constructivas 

 

3.3.1.2 Acabados 
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3.3.1.3 Etapa 

 

3.3.1.4 Usos 

 



 

9 

 

 

 



 

10 

 

 

 



 

11 

 

 

 



 

12 

 

3.3.1.5 Vida útil 

 

 

3.4 Mejoras 
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4 RESULTADOS 

4.1 Factores 

Con el fin de alcanzar la valoración urbana vigente en el cantón, se colocó un valor mínimo 

aplicable para los factores de demérito de suelo y construcciones obtenido mediante 

pruebas de “acierto/error”; este valor fue definido como “0,70”, lo que quiere decir que la 

interacción de todos los factores de ajuste en condiciones de demérito tanto para suelo 

como construcciones, no podrá ser menor a este valor. Para lo que refiere a factores de 

mérito no se ha colocado un límite ya que en condiciones favorables el predio podrá 

mantener la interacción de todos los factores de ajuste. 

En la valoración vigente del cantón se ha detectado la aplicación del “factor forma”, el 

mismo que no está ligado a la característica intrínseca del predio, sino más bien, es 

calculado al aplicar un algoritmo matemático, cuyo resultado arroja coeficientes sumamente 

grandes, como muestra el ejemplo: 
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Imagen 1.- Ejemplificación de aplicación de factores en la metodología de valoración del GADM 

 

Al no poder definir la aplicación del factor forma, en el ajuste del valor del predio, en SINAT se 

colocó una condicionante para el factor topografía del “7%”, obtenido del ensayo “acierto/error”, 

en donde todos los predios al estar calificados con la característica “PLANO”, se vean ajustados 

con este factor y este mantenga un número que reemplace la falta del factor forma, que no puede 

ser aplicado bajo las condiciones en las cuales trabaja actualmente este factor en el sistema del 

GADM.  

De igual manera, se aplicó el ensayo “acierto/error” para ajustar los factores de acabados de las 

construcciones; este ajuste de factores se vio reflejado en la proximidad al total de la valoración 

entre el resultado obtenido en SINAT y el que mantiene el GADM en el padrón de emisión 2021. 

Importante mencionar que en el padrón de emisión 2021 de la Municipalidad, no consta el valor 

del avaluo total de construcciones ni de suelo. Para el comparativo, fue necesario extraer de la 

base de datos del GADM, los desgloses para ambos rubros (suelo y construcciones); sin 

embargo, cabe denotar que el total obtenido del desglose para construcciones de la base de datos 

del GADM, al ser sumado con el total del desglose de suelo de igual forma obtenido desde la 

base de datos, no presenta como resultado el total del “avaluo real” utilizado en la emisión del 

GADM. 

4.2 Predios valorados 

Fueron valorados 2.867 predios unipropiedad, que no presentan ninguna incidencia en lo 

que respecta a suelo. Se adjunta el desglose de avaluó de suelo con los respectivos factores 
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incidentes para cada predio. Anexo_ANALISIS_VALORACION.xlsx pestaña 

desglose_suelo_SINAT. 

De un total de 3.691 unidades constructivas del cantón, 3.689 fueron valoradas, y 2 

unidades constructivas que pertenecen al predio “1805500101045017” que mantienen el 

material “NO TIENE” para todos los elementos constructivos no fueron valoradas al no 

pertenecer a ninguna tipología constructiva. Anexo_ANALISIS_VALORACION.xlsx pestaña 

desglose_contrucciones_SINAT. 

Se obtiene un reporte de predios valorados completo (suelo y construcciones), el mismo 

que fue utilizado para la respectiva comparación con el padrón de emisión 2021, entregado 

por la Municipalidad. Anexo_ANALISIS_VALORACION.xlsx pestaña COMPARATIVO. 

AVALUO MAYOR EN LA EMISION 2021 DEL GADM 
 

AVALUO MAYOR EN EL SINAT 

Diferencia entre Avalúo GADM - SINAT #PREDIOS 
 

Diferencia entre Avalúo SINAT - GADM #PREDIOS 

HASTA 1$ 0 
 

HASTA 1$ 0 

DE 1 A 10 $ 15 
 

DE 1 A 10 $ 9 

DE 10 A 50 $ 12 
 

DE 10 A 50 $ 21 

DE 50 A 100 $ 18 
 

DE 50 A 100 $ 27 

DE 100 A 1000 $ 340 
 

DE 100 A 1000 $ 246 

DE 1000 A 2500 $ 313 
 

DE 1000 A 2500 $ 197 

DE 2500 A 5000 $ 359 
 

DE 2500 A 5000 $ 190 

DE 5000 A 10000 $ 237 
 

DE 5000 A 10000 $ 219 

DE 10000 a 20000 $ 173 
 

DE 10000 a 20000 $ 217 

DE 20000 a 50000 $ 72 
 

DE 20000 a 50000 $ 133 

MAS DE 50000 33 
 

MAS DE 50000 36 

TOTAL 1572 
 

TOTAL 1295 

5 CONCLUSIONES 

 Se han valorado 2.867 predios unipropiedad, en donde 2 unidades constructivas 

presentan una inconsistencia en el dato. 

 El límite para aplicación de factores de demérito de suelo y construcciones ha sido 

definido en 0,70 en la parametrización general del SINAT, con el fin que no decaiga el 

avalúo en comparación con los avalúos extraídos de emisión 2021 de la Municipalidad. 

 Han sido ajustados los coeficientes de los factores de demérito en suelo referente a 

frente, fondo y área, para que la valoración del suelo no baje en comparación con el 

desglose de avalúos extraído de la base de datos de la Municipalidad. 
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 En la metodología del GADM no es comprensible la aplicación del factor forma, el cual 

mantienen coeficientes sumamente grandes, por lo que no ha sido posible mantener la 

aplicación de este factor; sin embargo para que no baje la valoración del suelo en 

comparación del valor mantenido en la base de datos de la Municipalidad, se ha 

modificado el factor de topografía, mismo que es aplicado para todos los predios.  

 Han sido ajustados los coeficientes del factor acabado en construcciones, para que la 

valoración de las unidades constructivas no baje en comparación con el desglose de 

avalúos extraído de la base de datos de la Municipalidad 

 El GADM deberá revisar y analizar los resultados obtenidos, para definir de ser el caso, 

un ajuste en la parametrización que permita obtener una emisión acorde a las 

definiciones adoptadas por la Municipalidad, y así aprobar los resultados para 

continuar con las actividades planificadas en el marco del Convenio. 

6 RECOMENDACIONES 

 El GADM podrá solicitar al SIGTIERRAS, si lo considera pertinente, la simulación de 

emisión en el SINAT bajo las definiciones adoptadas en la ordenanza vigente, con el fin 

de obtener un reporte de emisión preliminar con los resultados obtenidos en SINAT de 

la valoración urbana. 

 El GADM si así lo considera pertinente podrá solicitar una reunión técnica de trabajo 

con el equipo técnico de SIGTIERRAS. 
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