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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
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2 ANÁLISIS DE INFORMACIÓN 

De las definiciones generadas por el GADM de acuerdo al Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-

0004-O se realiza el análisis para la parametrización de los insumos que serán utilizados 

para el proceso de valoración masiva urbana del cantón de acuerdo a la aprobación por 

parte de la Municipalidad del Informe Técnico de Migración de la base de datos catastral 

urbana y rural. 

2.1 Zonas Valorativas 

La geometría incorporada en la base de datos migrada a SINAT del GADM de Patate, 

correspondiente a áreas valorativas (Imagen 1), está conformada por 157 registros, en 

donde cada uno almacena el valor bruto unitario por metro cuadrado de los predios que 

están dentro cada polígono de esta capa. 

Imagen 1.- Zonas valorativas del GADM de Patate 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 

Estas zonas valorativas, han sido estructuradas topológicamente cumpliendo las reglas: 

 “sin solape entre zonas valorativas”; y  

 “los predios deben estar completamente cubiertos por las zonas valorativas” 

Así también la tabla de atributos (Tabla 1), ha sido estructurada de acuerdo al 

requerimiento SINAT, manteniendo los valores unitarios asignados en la capa de origen 

“precios manzanas”.  
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Debido a que el nombre identificativo de las zonas valorativas proporcionadas por el 

GADM se encontraban conformado por un código únicamente numérico, se ha 

incrementado al código numérico de cada zona, los caracteres “MZ-”, manteniendo el 

código numérico identificativo. 

Tabla 1.- Estructuración de la tabla “zonas valorativas” 
campo  descripción 

id secuencial identificativo de registro 

descripcion almacena una breve descripción de la zona valorativa 

nombre almacena el nombre identificativo de la zona valorativa 

valor almacena el valor unitario $ de la zona valorativa 
Fuente: SIGTIERRAS, 2022 

2.2 Suelo 

De acuerdo a la definición realizada por el GADM de Patate en el Oficio Nro. GADMSCP-DP-

2022-0004-O, que indica “utilizar lo que está definido en la base de datos que fue 

proporcionado por el GADMSCP”, al respecto se extrae de la base de datos 

“Patate_29122021”, aprobada y migrada la siguiente información: 

 El esquema “calculos_geo”, donde de acuerdo al diccionario de datos contiene las 

relaciones de los factores de suelo incidentes para el ajuste del suelo. Imagen 2 
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Imagen 2.- Relación de tablas del esquema “calculos_geo” 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 

 El esquema “valoración_recaudacion”, donde de acuerdo al diccionario de datos están 

los cálculos para obtener el valor neto del suelo. Imagen 3 



 

7 

 

Imagen 3.- Tabla “vr_val_suelo_gen” del esquema “valoración_recaudacion” 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 

Observación 

De acuerdo a la relación de tablas del esquema “calculos_geo”, los factores a aplicarse son 

topografía, pendientes y material de la vía.  

Y de acuerdo a la tabla “vr_val_suelo_gen” que almacena el valor del suelo urbano por lote, 

los factores utilizados para el ajuste del valor del suelo son servicios básicos, factor 

topografía del lote, factor frente del lote, factor fondo, factor forma y factor tamaño. 

Por lo que se han extraído y/u homologado los factores citados en los dos apartados 

mencionados, para obtener el valor ajustado de suelo de los predios, de acuerdo a lo 

indicado por el GADM en el oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0004-O. 
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2.2.1 Factor Topografía 

Imagen 4.- Factor topografía de la tabla topografía del esquema “calculos_geo” 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 

Homologado para su aplicación en SINAT 

 

 

 

Característica topografía factor 

Plano 1.00 

Inclinado Ascendente 0.80 

Inclinado Descendente 1.00  
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2.2.2 Factor Pendientes 

Imagen 5.- Factor Pendientes  

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 

No es homologable en SINAT, además dentro de la base de datos migrada aprobada no 

existe información en relación a pendiente. 

2.2.3 Factor Material de la vía 

Imagen 6.- Factor material de la vía 
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Fuente: GADM de Patate, 2022 

Homologado para su aplicación en SINAT 

Característica de la vía factor 

TIERRA 0.95 

ADOQUIN 1.15 

ASFALTO 1.20 

PIEDRA*  1.00 

* Empedrado se homologa a piedra; sin embargo tal como se observa en la imagen 6 

existen dos valores para el mismo dominio empedrado, se decide aplicar un promedio. 

Referente a la parametrización general del factor característica de la vía, este será aplicado 

de acuerdo a las características de la vía identificada como “acceso principal” al predio, sin 

embargo en la base de datos migrada y aprobada no existe esta información. 

2.2.4 Factor Servicios básicos 

De la base de datos proporcionada por el GADM, al realizar la verificación de  aplicación de 

factores se determina que es por el conteo de acuerdo al número de servicios que lleva el 

predio, como se puede mirar en la imagen extraída de la base de datos (Imagen 7). 

Imagen 7.- Aplicación del factor servicios básicos “serbas”, en la base de datos del GADM 

 

Fuente: GADM Patate, 2022 
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Por lo que se define que la parametrización para la aplicación del factor servicios básicos es 

por conteo. 

Forma de aplicación Número de servicios factor 

Por Conteo 

0 - 1 0.80 

1 - 2 0.85 

2 - 3 0.90 

3 - 4 0.95 

5 - 10 1.00 

2.2.5 Factor tamaño, frente y fondo 

Se han obtenido los intervalos para estos factores, aplicando el dato de “lote tipo” extraído 

de la base de datos (Imagen 8),  

Imagen 8.- Tabla “lote tipo” de la base de datos proporcionada por el GADM 

 

Fuente: GADM Patate, 2022 

Y con los coeficientes aplicados en el cálculo de ajuste al valor del suelo, obtenidos de la 

tabla “valoracion_recaudacion.vr_val_suelo_gen” (Imagen 9), de la base de datos del GADM 

de Patate  
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Imagen 9.- tabla “valoracion_recaudacion.vr_val_suelo_gen”  

 

Fuente: GADM Patate, 2022 

Se obtienen los respectivos promedios de acuerdo a los intervalos definidos.  

Tamaño del predio m2 factor 

0 - 100 1.20 

100 - 180 1.15 

180 - 200 1.10 

200 - 400 1.00 

400 - 600 0.90 

600 - 750 0.85 

>750 0.80 
 

Longitud del frente m factor 

0 - 5 0.84 

5 - 8 0.88 

10 - 20 1.00 

20 - 40 1.10 

>40 1.19 
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Longitud del fondo m factor 

0 - 10 1.20 

10 - 18 1.16 

18 - 20 1.00 

20 - 25 0.95 

25 - 40 0.86 

>40 0.80 

Referente a la parametrización general del factor frente, este será aplicado al frente 

identificado como principal dentro de la base de datos migrada y aprobada por el GADM. 

2.2.6 Factor forma 

De acuerdo al valor almacenado en la base de datos del GADM, se puede evidenciar que 

este factor se lo obtiene del cálculo entre el dato de la superficie del lote y el fondo relativo, 

y los coeficientes son sumamente altos (Imagen 10) 

Imagen 10.- Coeficientes del facotr forma extraídos de la tabla 
“valoracion_recaudacion.vr_val_suelo_gen” de la base de datos del GADM 

 

Fuente: GADM Patate, 2022 
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En SINAT se aplica de acuerdo a la característica de forma asignado al lote “regular”, 

“irregular” y/o “muy irregular”. Es importante mencionar que de acuerdo al informe de 

homologación, en el cantón existe información de forma del predio asignado a los lotes 

pero únicamente esta la característica “irregular”. 

Se sugiere al GADM, definir si este factor será utilizado, y en caso de su uso, analizar los 

coeficientes a usarse para los 3 dominios que mantiene SINAT. 

2.3 Construcciones 

De acuerdo a la definición realizada por el GADM de Patate en el Oficio Nro. GADMSCP-DP-

2022-0004-O, que indica “utilizar lo que está definido en la base de datos que fue 

proporcionado por el GADMSCP”, al respecto se extrae de la base de datos 

“Patate_29122021”, la siguiente información: 

 El esquema “valoracion_recaudacion” (Imagen 11), que de acuerdo al diccionario de 

datos contiene la relación con la tabla de características de las construcciones del 

esquema “catastro” (Imagen 12), de donde se extraen los elementos constructivos así 

como el valor unitario para cada tipología constructiva y los factores de ajuste 

incidentes en el valor de las construcciones.  
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Imagen 11.- Relación entre tablas de los esquemas “catastro” y “valoracion_recaudacion” 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 
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Imagen 12.- Relación de tablas del esquema “catastro”. 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 

Observación 

De acuerdo a la información de la tabla “valoracion_recaudacion”, los factores a aplicarse 

son etapa, uso y depreciación para el ajuste del valor de las construcciones.  
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2.3.1 Tipologías constructivas 

Se han obtenido los valores unitarios extraídos de la base de datos proporcionada por el 

GADM de Patate, de acuerdo a su sistema estructural, como se muestra a continuación: 

COLUMNAS MAMPOSTERÍA PORTANTE 
# Pisos 

hormigón acero madera caña bloque adobe piedra 

129 139 113 112 122 110 66,4 

1 - 5 

          150   

243 241 179 143 169 240   

244       171     

369 350 279   275     

388       289     

391             

490 529 459   536   236 

644   609   686   429 

51,6   45,2   67,6     

101 97,2   71,6 
 

  
 

  

410             
 
Nota: El color representa la diferencia de valor en cada sistema estructural, de acuerdo a su acabado. 

Con la información de unidades constructivas obtenida de la base de datos entregada por la 

Municipalidad, se generan las tipologías constructivas de acuerdo a los elementos 

constructivos (columnas, mampostería portante, pared y cubierta), así como el número de 

pisos y el valor unitario por tipología. 

NOMBRE PISOS COLUMNAS 
MAMPOSTERÍA 

PORTANTE 
PAREDES CUBIERTA VALOR $ 

T1 1 - 5 Hormigón armado No tiene Bloque Asbesto / cemento 

129 
 

      
 

Hormigón 
prefabricado 

No tiene 

      
 

No tiene 
Steel panel / 
galvalumen 

      
 

Adobe / tapial Teja asfáltica 

      
 

Madera Zinc 

      
 

Bahareque / caña 
revestida 

Teja 

          
Plástico / 
policarbonato y 
similares 

T2 1 - 5 
Acero (hierro 
cercha, metálica) 

No tiene Bloque Asbesto / cemento 

139 
      

 
Hormigón 
prefabricado 

No tiene 

      
 

Madera 
Steel panel / 
galvalumen 

      
 

No tiene Zinc 
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Bahareque / caña 
revestida 

Plástico / 
policarbonato y 
similares 

      
 

Adobe / tapial Teja 

          Teja asfáltica 

T3 1 - 5 Madera No tiene Adobe / tapial No tiene 

113 

      
 

Bahareque / caña 
revestida 

Steel panel / 
galvalumen 

      
 

Bloque Zinc 

      
 

Hormigón 
prefabricado 

Otro 

      
 

Madera Teja 

      
 

No tiene Asbesto / cemento 

      
 

Caña Teja asfáltica 

          
Plástico / 
policarbonato y 
similares 

T4 1 - 5 Caña No tiene Bloque No tiene 

112       
 

No tiene Asbesto / cemento 

        
Bahareque / caña 
revestida 

Steel panel / 
galvalumen 

T5 1 - 5 No tiene Bloque 
Bahareque / caña 
revestida 

Zinc 

122 

      
 

Bloque Asbesto / cemento 

      
 

Hormigón 
prefabricado 

No tiene 

      
 

Madera 
Steel panel / 
galvalumen 

      
 

No tiene Teja 

      
 

  Teja asfáltica 

      
 

  
Plástico / 
policarbonato y 
similares 

          Otro 

T6 1 - 5 No tiene Adobe Adobe / tapial 
Steel panel / 
galvalumen 

130 
 

      
 

Bahareque / caña 
revestida 

Zinc 

      
 

Bloque No tiene 

      
 

  Teja 

          Asbesto / cemento 

T7 1 - 5 No tiene Piedra Bloque Asbesto / cemento 

66,4 

      
 

Adobe / tapial No tiene 

      
 

  
Steel panel / 
galvalumen 

      
 

  Zinc 

          Teja 

T8 101 Hormigón armado No tiene Bloque No tiene 
51,6 

        
Hormigón 
prefabricado 

Asbesto / cemento 
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T9 101 Madera No tiene Bloque No tiene 45,2 

T10 101 No tiene Bloque Bloque No tiene 
67,6 

          Zinc 

2.3.2 Factor acabado 

Con la identificación de las tipologías constructivas, y verificando que en las tipologías 

utilizadas por el GADM, se toma en cuenta el acabado para asignación del valor unitario; 

del análisis se obtienen los factores de acabados, que se aplicaran para cada tipología 

constructiva, realizando una comparación cuando el sistema estructural es el mismo pero 

difiere el valor de la tipología. Así por ejemplo en el sistema estructural “hormigón 

armado”, se obtiene el coeficiente de diferencia para los siguientes valores identificados de 

acuerdo al acabado (Imagen 13). 

Imagen 13.- Asignación de acabados de acuerdo al valor unitario de una misma tipología 
constructiva. 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 

Este proceso se lo realiza en todos los sistemas estructurales y se obtiene un promedio 

para sacar un solo coeficiente por tipo de acabado. 

Acabado factor 

NO TIENE 1.00 

BÁSICO 1.62 

ECONÓMICO 2.57 

BUENO 3.92 

LUJO 5.33 
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2.3.3 Factor etapa 

De la información extraída de la base de datos de la tabla 

“valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso”, se puede evidenciar que existen tres dominios 

utilizados para este factor “En acabado”, “En estructura” y “Terminado”; sin embargo, para 

cuando la característica asignada a una construcción es “en acabado” y/o “en estructura”, el 

factor aplicado mantiene varios coeficientes (Imagen 14) 

Imagen 14.- Datos estraídos de la tabla “valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso” de la base 
de datos del GADM 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 



 

21 

 

 

, por lo que para estas dos características se ha obtenido un promedio respectivamente, de 

acuerdo a la repetición de los datos. Para el dominio “Terminado” mantiene un solo 

coeficiente “1”. 

Etapa factor 

EN ACABADO 0.82 

EN ESTRUCTURA 0.51 

TERMINADO 1.00 

2.3.4 Factor Uso 

De la información extraída de la base de datos de la tabla 

“valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso”, se obtienen los dominios de usos con el 

correspondiente coeficiente de afectación y de acuerdo a los dominios SINAT, se asigna el 

coeficiente. 

SINAT Factor 

Almacen - comercio menor 1.00 

Auditorio 1.61 

Aula 1.61 

Balcon - terraza 0.76 

Banco - financiera 1.66 

Sauna - turco - hidromasaje 0.83 

Bateria sanitaria 1.24 

Bodega comercial - industrial 0.77 

Bodega 0.76 

Casa barrial 1.48 

Casa 1.00 

Cementerio 1.26 

Centro cultural 1.18 

Centro de asistencia social 1.66 

Cuarto de maquinas 1.48 

Departamento 1.00 

Centro de salud 2.18 

Centro comercial 1.24 

Escenario deportivo 1.54 

Escenario deportivo 1.54 

Otro 1.00 

Estacion de bomberos 1.52 

Galpon 0.77 
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Gasolinera 1.39 

Hospital 2.43 

Hostal 1.22 

Hostería 1.52 

Hotel 1.52 

Iglesia - capilla 1.54 

Bodega comercial - industrial 0.77 

Almacen - comercio menor 1.00 

Lavanderia - secado 0.76 

Lavanderia - secado 0.76 

Lavanderia - secado 0.76 

Mercado 1.39 

Mirador 0.76 

Motel 1.22 

Nave industrial 0.77 

Oficina 1.66 

Oficina 1.66 

Parqueadero cubierto 0.76 

Parqueadero descubierto 0.76 

Patio - jardin 0.76 

Patio - jardin 0.76 

Planta de tratamiento de agua 1.24 

Balcon - terraza 0.76 

Restaurante 1.39 

Reten policial 1.30 

Sala comunal 1.48 

Sala de culto 1.54 

Hospital 2.43 

Existen ciertos usos identificados en la base de datos proporcionada por la Municipalidad, 

que son considerados para ajuste del valor de la edificación. 

1. Barbecue (m2) 

2. Canchas de césped sintético (m2)     

3. Canchas encementadas (m2) 

4. Canchas engramadas (m2) 

5. Piscina cubierta (m2) 

6. Tanque de agua / cisterna (m2) en SINAT la unidad de medida para colocar el 

valor unitario es en m3. 
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Más en el SINAT estas construcciones son consideradas como “Mejoras”, las mismas que 

deben llevar en la parametrización el valor para cada mejora dependiendo de la unidad de 

medida, y de la información de la base de datos entregada por el GADM, se pueden extraer 

estos valores unitarios, como se presenta en el apartado “2.4 Mejoras”. 

2.3.5 Vida útil del elemento principal 

De la información extraída de la base de datos de la tabla 

“valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso”, se obtienen los materiales principales de los 

elementos constructivos principales “Columnas” y “Mampostería portante”, y se calculan 

mediante promedios los años de vida útil para cada material. De igual forma para cada 

material se identifica el valor residual, el mismo que se define en base al año de vida útil de 

cada material. 

Con los valores de vida útil y valor residual para cada material, de acuerdo a la 

proporcionalidad se define el valor del porcentaje residual, con lo cual se determina el 

porcentaje de depreciación. 

elemento 
principal 

material GADM material SINAT 
vida 
útil 

valor 
residual 

coeficiente de 
proporcionalidad valor 

residual 

Columnas 

Hormigón Hormigón armado 60 9 6,67 

Caña guadua Caña 10 1 10,00 

Madera Madera 30 3 10,00 

Metal (acero (hierro 
- cercha) ) 

Acero (Hierro 
Cercha, Metálica) 

55 9 6,11 

Mampostería 
portante 

Ladrillo - bloque 
Ladrillo 
Bloque 

42 5 8,4 

Adobe tapial 
Adobe 
Tapial 

30 2 15,00 

Piedra Piedra 30 2 15,00 

 PROMEDIO % RESIDUAL 10 

2.4 Mejoras 

De acuerdo a las construcciones identificadas como mejoras para SINAT en la base de datos 

proporcionada por la Municipalidad (Imagen 15),  
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Imagen 15.- Datos estraídos de la tabla “valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso” de la base 
de datos del GADM 

 

Fuente: GADM de Patate, 2022 

Con el uso de las tipologías constructivas se obtienen los valores unitarios para las mismas. 

Mejora GADM  Mejora SINAT unidad Valor unitario $ 

Barbecue Asadero o BBQ m2 122 

Canchas de césped sintético Cancha Deportiva De Césped Sintético m2 243 

Canchas encementadas Cancha Deportiva Encementada m2 139 

Canchas engramadas Cancha Deportiva De Césped Natural m2 129 

Piscina cubierta Piscina cubierta m2 369 
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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 
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3.2.2.4 Servicios básicos 

 

3.3 Construcciones 

3.3.1 Desde administrador corporativo 

3.3.1.1 Tipologías constructivas 
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3.3.1.2 Acabados 

 

3.3.1.3 Etapa 
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3.3.1.4 Usos 
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3.3.1.5 Vida útil 
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3.4 Mejoras 

 

 

4 RESULTADOS 

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 

incidentes para cada predio. Anexo_desglose_valor_suelo.xlsx. 

De un total de 1.571 unidades constructivas del cantón, existen 1.558 unidades 

constructivas sin valorar debido a que no pertenecen a una tipología constructiva. Para lo 

cual es necesario analizar la homologación de columnas, mampostería portante, pared y 

acabados de las unidades constructivas. 

No se obtiene un reporte de predios valorados completo (suelo y construcciones) ya que 

las unidades constructivas no han sido valoradas en su totalidad. 
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5 CONCLUSIONES 

 Se han valorado 2.867 predios unipropiedad, que no presentan ninguna incidencia en 

suelo, sin embargo en construcciones no ha sido posible valorar 1.558 unidades 

constructivas de un total de 1.571. 

 Se ha extraído la información referente a factores de ajuste del suelo de la base de 

datos proporcionado por el GADM, de lo cual se parametrizan en SINAT, los factores: 

topografía, material de la vía, servicios básicos, tamaño del predio, frente y fondo. 

 El factor de forma obtenido de la base de datos del GADM, mantiene un coeficiente 

sumamente alto, el GADM deberá definir la utilización de este factor, y de ser el caso, 

los coeficientes a usarse. 

 Se ha extraído la información referente a tipologías constructivas y factores de ajuste 

de la construcción de la base de datos proporcionado por el GADM, de lo cual se 

parametrizan en SINAT, las tipologías constructivas y los factores: etapa, uso, vida útil 

para la depreciación y acabados. 

 El GADM deberá revisar y analizar el informe de homologación aprobado y definir los 

ajustes que estime necesarios, para que la valoración urbana sea ejecutada de manera 

completa y poder obtener un reporte de predios valorados total (suelo y 

construcciones). 

6 RECOMENDACIONES 

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

equipo técnico de SIGTIERRAS, para solventar las inquietudes de este informe. 
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