Sociedad Regional de valoracion

INFORME DE AVALUO

SOLICITANTE: INMOBILIARIA SAN RAFAEL, S. A.DE C. V.

INMOBILIARIA SAN RAFAEL, SOCIEDAD ANONIMA DE
CAPITAL VARIABLE - INMOBILIARIA SAN RAFAEL, S.A.

PROPIETARIO: DE C.V. Conocido(a) por 1.- INMOBILIARIA SAN RAFAEL,
S.A. DE C.V. con un porcentaje de 100% de derecho de
PROPIEDAD.

BOULEVARD DEL EJERCITO NACIONAL KM CINCO Y
MEDIO, NUMERO LOTE 5, EX CENTRO RECREATIVO LA
CONSTANCIA-RESTO, SOYAPANGO, SAN SALVADOR
ESTE, SAN SALVADOR

DIRECCION:

RESUMEN DE VALORES
EL VALOR DE MERCADO DEL TERRENO ES:| $ 1,120,000.00

NOVIEMBRE, 2024

Avalios de Bienes Inmuebles, Equipos y Maquinaria Industrial
Teléfonos: (503) 2557-3434, (503) 2557-3433, 5 www.aeoterra.com.sv
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INFORME DE VALUACION

FECHA DE AVALUO: 18/11/2024 CODIGO: VPA181124013JE
PRESENTADO A: INMOBILIARIA SAN RAFAEL, S.A. DE C.V.
ESTE AVALUO ES: INICIAL
1.0 GENERALES DEL INMUEBLE

CLIENTE: INMOBILIARIA SAN RAFAEL, S. A.DEC. V.

INMOBILIARIA SAN RAFAEL, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE - INMOBILIARIA SAN RAFAEL, S.A.
PROPIETARIO: DE C.V. Conocido(a) por 1.- INMOBILIARIA SAN RAFAEL, S.A. DE C.V. con un porcentaje de 100% de derecho

de PROPIEDAD.

3 CAMPO DE DEPORTES, AL ORIENTE DE SOYAPANGO, LOTE 5, CAMPO DE DEPORTES, AL ORIENTE DE
DIRECCION LEGAL: SOYAPANGO, correspondiente a la ubicacidn geogrifica de SOYAPANGO, SAN SALVADOR ESTE, SAN
SALVADOR

DIRECCION ACTUAL: BOULEVARD DEL EJERCITO NACIONAL KM CINCO Y MEDIO, NUMERO LOTE 5, EX CENTRO RECREATIVO LA
CONSTANCIA-RESTO, SOYAPANGO, SAN SALVADOR ESTE, SAN SALVADOR
TIPO DE INMUEBLE: TERRENO MATRICULA N°:  VER CUADRO DE AREAS DEPARTAMENTO  SAN SALVADOR
TR T T T ggfl(i(})zl\gl['g. CON CERTIFICACION EXTRACTADA DE FECHA 02/09/2024 Y COPIA DE COMPRAVENTA DE FECHA
GRAVAMENES: NO POSEE.
VALOR EN LIBROS: NO APLICA,

INSUMOS UTILIZADOS: DISTANCIOMETRO, GPS, PLANOS Y CAMARA FOTOGRAFICA.

2.0 DEFINICIONES Y METODOLOGIA DE VALORACION

FINALIDAD DEL AVALUO: La finalidad del avallio es para estimar el valor razonable de mercado para fines particulares.

VALOR DE MERCADO (DEFINICION): El valor de mercado es el valor estimado por el cual se deberia intercambiar una propiedad en la fecha
de valuacién entre un comprador dispuesto y un vendedor dispuesto en una operacién razonable después de adecuada comerdializacién en la
que las partes han actuado cada una con conocimiento, prudentemente y sin presion.

METODOLOGIAS DE VALORACION A APLICAR: La valoracion de esta propiedad se realizard a través de un enfoque o base de valor: 1°) Se
estimara el valor de mercado utilizando el método comparativo, a través de la homologacion de inmuebles similares en venta ubicados en la zona
donde se ha realizado el avallo. La témica de homologacién a usar es la de factores. NOTA: El aval(io es (inicamente de un terreno, por lo que
no aplica el uso del enfoque de costos para estimar un valor de reposicién, ya que este enfoque es aplicable (inicamente a las construcciones,
con las cuales aln no cuenta el terreno.

NORMATIVA QUE CUMPLE ESTE AVALUO: Este avalio cumple con la norma nacional NRP-27 de la Superintendencia del Sistema Financiero
(SSF) de El Salvador y con las Normas Intemacionales de Valuacién IVSC, especialmente con la Aplicacién Intemacional de Valuacién 2 (IVA 2),
que se refiere a la Valuacion para la concesidn de Prestamos con Garanta.

3.0 CONDICIONES DEL SEGMENTO INMOBILIARIO DEL SUJETO
USO DEL SUELO X |rESmEMCIAL T COMERCIAL T INDUISTRIAL T LT RANGOS DE VALORES EN LA Z0NA
[NDICE DE SATURACION <25% [ 25% - 50% T 50% - 75% [ - 100% ENTRE s 550,000.00 Y
OFERTA BUENA T HORMAL. N LENES T LIMITADA s 2,500,000.00
DEMANDA BLUEHA T HORMAL ] BALL ] LIMITADA
FACTOR MERCADDSCOSTO »1.0 T =1.0 ] <1.0 T ¥
PLUSVALIA CRECIENTE T HORMAL ] BALA T DECRECIENTE TIEMPO DE COMERCIALIZACION:
VALOR SUJETO / ENTORNO SUPERIOR —x_“sﬂumx —iNFEI!Iu!! —smmcmo - 6 MESES l:l 9 MESES
EDAD PROM./ENTORNO « 10 ANOS Tw-zsmos jzs-ﬁm qum‘ios X |&-9mESES

Avalios de Bienes Inmuebles, Equipos y Maquinaria Industrial
Teléfonos: (503) 2557-3434, (503) 2557-3433, X www.aeoterra.com.sv
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4.0 DESCRIPCION DEL TERRENO URBANO
Ne DESCRIPCION AREA (m2) AREA (v3) MATRICULAS
1 TERRENO 8,799.74 12,590.67 60449795-00000
Area Superficial Inscrita: 8,799.74 m2  EQUIVALENTES A = 12,590.67 v2
Area de real de campo: 8,799.74 m2  EQUIVALENTES A = 12,590.67 v2
Area a valuar: 8,799.74 m2  EQUIVALENTES A = 12,590.67 v2

OBSERVACIONES: EL INMUEBLE ES DE FORMA IRREGULAR CON LINDEROS DE TRAZO RECTOS, LA TOPOGRAFIA ES PLANA. EL ACCESO A LA
PROPIEDAD ES A TRAVES DE CALLES Y AVENIDAS DE ALTO TRAFICO VEHICULAR EN BUEN ESTADO DE MANTENIMIENTO. EL TERRENO ES URBANO Y
SE ENCUENTRA DENTRO DE LA ZONA URBANA DE LA CIUDAD DE SOYAPANGO.

5.0 CARACTERISTICAS FISICAS Y MORFOLOGICAS |

FORMA: TERRENQ DE FORMA IRREGULAR CON LINDEROS DE TRAZOS RECTOS.

LA ELEVACION DEL TERRENO ES DE 632.00 METROS APROXIMADAMENTE SOBRE EL NIVEL DEL MAR SEGUN GPS GARMIN

ELEVACION: UTILIZADO.

TOPOGRAFIA: LA TOPOGRAFIA ES PLANA.

SERVICIOS: EL INMUEBLE CUENTA CON SERVICIOS ACTIVOS.

LAS COORDENADAS DEL TERRENO SON: N 13°41'44.6" LATITUD NORTE Y W 89°08'34.2" LONGITUD PONIENTE SEGUN GPS

COORDENADAS: -, cMIN UTILIZADO.

USO DEL SUELO: TERRENO DE USO HABITACIONAL E INDUSTRIAL.

EL INMUEBLE CUENTA CON CALIFICACION DEL LUGAR DE OPAMSS CON EXPEDIENTE N° 0625 Y RESOLUCION N° 0625-2022 Y
LINEA DE CONSTRUCCION DE OPAMSS CON EXPEDIENTE N° 0248 Y RESOLUCION N° 0248-2022. LAS CONSTRUCCIONES
EXISTENTE SERAN DEMOLIDAS EN SU TOTALIDAD PARA DAR PASO A LA CONSTRUCCION DE UN PROYECTO DE
EDIFICIOS DE APARTAMENTOS.

CONSTRUCCION
EXISTENTES Y
MEJORAS:

6.0 DESCRIPCION DEL ENTORNO

EL ACCESO A LA PROPIEDAD ES A TRAVES DE CALLE AL MATAZANO DE ALTO TRAFICO VEHICULAR EN BUEN ESTADO DE

TIPODEACCESO: )\ \TENIMIENTO.

SERVIDUMBRES: NO POSEE

ASPECTOS NO SE HAN PRESENTADG, NI SE CONOCEN DE RESTRICCIONES O ESTUDIOS AMBIENTALES RECIENTES EN LA ZONA DONDE
AMBIENTALES: SE ENCUENTRA LA PROPIEDAD VALUADA. LA ZONA NO CUENTA CON RESTRICCIONES AMBIENTALES.
CONDICIONES DE
DESCARGA Y EL INMUEBLE SE ENCUENTRA DENTRO DE LA ZONA URBANA DE LA CIUDAD DE SOYAPANGO, POR LO QUE CUENTA CON
TRATAMIENTO DE CONEXION AL SISTEMA DE ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL DEL MUNICIPIO.
AGUAS:

EL USO DEL SUELO EN LA ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA PROPIEDAD ES URBANA DE USO COMERCIAL, INDUSTRIAL Y
USO DEL SUELO: HABITACIONAL, NO BXISTEN ZONAS AGRICOLAS, CULTIVOS PERMANENTES O ZONAS ECOLOGICAS CERCA DE LA
PROPIEDAD.

RIESGOS

FUNDAMENTADOS: NO SE OBSERVARON FACTORES EXTERNOS O RIESGOS QUE AFECTEN EL VALOR DE LA PROPIEDAD.

Avalios de Bienes Inmuebles, Equipos y Maquinaria Industrial
Teléfonos: (503) 2557-3434, (503) 2557-3433, <Xl www.qeoterra.com.sv
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INFRAESTRUCTURA DEL ENTORNO SERVICIOS EXISTENTES EN LA PROPIEDAD
TIPO DE ACCESO: PAVIMENTO AGUA POTABLE: FACTIBLE
ACERA: SI POSEE ENERGIA ELECTRICA: SI POSEE
CUNETA: SI POSEE ALCANTARILLADO SANITARIO: ST POSEE
ALUMBRADO PUBLICO: SI POSEE ALCANTARILLADO PLUVIAL: SI POSEE
ASEO MUNICIPAL: SI POSEE RED TELEFONICA FIJA: SI POSEE
ZONA VERDE O RECREATIVA: NO POSEE RED INTERNET, CABLE, TELEFONO MOVIL: MOVIL

DISTANCIAS (mts):

CIUDAD MAS CERCANA: SOYAPANGO CENTRO URBANO: - Kms
DISTANCIA A CIUDAD CERCANA: 1.00 Kms TRANSPORTE PUBLICO: 25.00 Mts
CARRETERA MAS CERCANA: CALLE AL MATAZANO ZONAS COMERCIALES: 0.50 Kms
;ﬁ“mﬁé" PELA | A ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA PROPIEDAD SE CLASIFICA COMO INDUSTRIAL Y COMERCIAL CON PLUSVALIA ESTABLE.

FACTORES POSITIVOS: LOTE ESQUINERO, CON DOS FRENTES A CALLE, UBICADO EN ZONA DE DESARROLLO COMERCIAL E INDUSTRIAL.

FACTORES NEGATIVOS: NO SE OBSERVARON, EL TERRENO YA CUENTA CON TRAMITOLOGIA AVANZADA PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO

COMERCIAL.
USO ACTUAL DEL
INMUEBLE: INDUSTRIAL.
[ 7.0 OBSERVACIONES IMPORTANTES B

19) EL VALOR DEL TERRENO SE HA OBTENIDO A TRAVES DEL METODO COMPARATIVO, TOMANDO COMO BASE LA HOMOLOGACION DE

FACTORES DE CORRECCION DE INMUEBLES UBICADOS EN LA ZONA DONDE SE HA REALIZADO EL AVALUQ. LA TECNICA DE HOMOLOGACION
UTILIZADA ES LA DE FACTORES.

20) EL TERRENO SE ENCUENTRA UBICADO EN ZONA INDUSTRIAL DE ALTA DEMANDA, CON BUENAS VIAS DE COMUNICACION.

3°) POR SU UBICACION SE CONSIDERA QUE SU COMERCIALIZACION SERIA NORMAL. LA ZONA HA MEJORADO LA DEMANDA.

49) SE HA VALUADO CON AREA MEDIDAS DE CAMPO, ESCRITURA Y CERTIFICACION EXTRACTADA.

59) LA EXTENSION SUPERFICIAL SE HA DETERMINADO A TRAVES DE LA INFORMACION DECLARADA EN LOS DOCUMENTO DE PROPIEDAD
TENIDO A LA VISTA, POR LO QUE EL VALUADOR NO ASUME NINGUNA RESPONSABILIDAD POR DIFERENCIAS EN EL AREA REGISTRAL Y REAL.

Avalios de Bienes Inmuebles, Equipos y Maquinaria Industrial
Teléfonos: (503) 2557-3434, (503) 2557-3433, X www.qeoterra.com.sv
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8.0 AVALUO DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO.

DESCRIPCION: SUJETO: COMPARABLES
1 | 2 | 3
BOULEVARD DEL BJERCITO
CALLE BRISAS DE CUSCATLAN, LOTE
NACIONAL KM CINCO Y MEDIO, S/N, ENTRE COL LA CORURA 1Y CALLE ANTIGUA AL MATAZANO, AVENIDA A VALLE NUEVQ, ENTRE
2 NUMERO LOTE 5, RECREATIVO LA CALLF EL GUAJE Y CALLE PALMIRA
UBICACION: REPARTO LOS SANTOS 2, NUMERQ S/N, SOYAPANGO, SAN
CONSTANCIA-RESTO, SOYAPANGO, SOYAPANGO, SAN SALVADOR ESTE SALVADOR ESTE, SAN SALVADOR S/N, ILOPANGO, SAN SALVADOR
SAN SALVADOR ESTE, SAN SAF! SALVADOR. ’ ’ ESTE, SAN SALVADOR
SALVADOR
CLASE DE INMUEBLE: TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO
AREA DE TERRENO: 8,799.74 m2 10,929.00 m?2 29,900.00 m2 13,717.94 m2
FRENTE LOTE: 9.00 m 50.00 m 150.00 m 109.00 m
FONDO LOTE: 97.77 m 21858 m 19933 m 12585 m
PERIMETRO: 37555 m 537.16 m 698.67 m 469.71 m
AREA MAYOR RECTA. INSC: 10,929.00 m2 29,900.00 m2 13,717.94 m2
FECHA: 221172024 22/11/2024 22/11/2024
VALOR COTIZADO (USD): $875,000.00 $3,500,000.00 $1,500,000.00
VALOR AJUSTADO (USD): $875,000.00 $3,220,000.00 $1,500,000.00
P. UNITARIO TOTAL/ m2: $80.06 /m2 $107.69 Jm2 $109.35 /m2
CONDICIONES DE OFERTA! COMPRA COMPRA COMPRA
REFERENCIA: COMERCIALIZADOR COMERCIALIZADOR COMERCIALIZADOR
FACTORES FACTORES DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
1 2 3
AREA 1.0741 1.2014 1.0832
FRENTE 1.2141 0.9454 0.9792
FONDO 1.0162 0.9246 1.1345
REGULARIDAD 1.0033 1.0000 1.0000
TOPOGRAFIiA 1.0000 1.0000 1.0000
UBICACION 1.1000 1.1000 1.0666
COMERCIALIZACION 1.0000 1.0000 1.0000
TIPO DE ViA 1.0000 1.0000 1.0000
RIESGO 1.0000 1.0000 1.0000
FACTORES DE AJUSTE 1.4625 1.1552 1.2834
VALOR / m2 HOMOLOGADO= $117.09 Jm2 $124.40 /m2 $140.33 /m2
BANDA DE PRECTOS HOMOLOGADOS= $127.2765  /m?
VALOR / m2 DETERMINADO= $127.2765  /m2
VALOR CALCULADO= $1,120,000.11
VALOR DE MERCADO DEL TERRENO= $1,120,000.00 VALOR POR V2 = 88.95 fv2
VALOR DE MERCADO DEL TERRENOQ: UN MILLON CIENTO VEINTE MIL 00/100 DOLARES

Avaliios de Bienes Inmuebles, Equipos y Maquinaria Industrial
Teléfonos: (503) 2557-3434, (503) 2557-3433, XX www.aeoterra.com.sv
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9.0 ESTRUCTURA DEL VALOR DEL ACTIVO (RESUMEN)

EL VALOR DE MERCADO DEL TERRENO ES:l $1,120,000.00

DESPUES DE REALIZADA LA INSPECCION Y ANALIZADO EL MERCADO DE BIENES SIMILARES, SE ESTIMA QUE EL VALOR DE
MERCADO MAS PROBABLE ES EL ESTIMADO. EL TERRENO SE ENCUENTRA EN ZONA CON DEMANDA HABITACIONAL E
CONCLUSION DEL  INDUSTRIAL. EL AVALUO ES UNICAMENTE DE UN TERRENO, YA QUE LAS CONSTRUCCION EXISTEN SERAN
VALOR: DEMOLIDAS EN SU TOTALIDAD, POR LO QUE NO APLICA EL USO DEL ENFOQUE DE COSTOS PARA ESTIMAR UN
VALOR DE REPOSICI(')N, YA QUE ESTE ENFOQUE ES APLICABLE UNICAMENTE A LAS CONSTRUCCIONES, LAS

CUALES AUN NO CUENTA EL TERRENO.

"El suscrito Perito Valuador dedara bajo juramento que conoce y cumple con las regulaciones
contenidas en las Normas Témicas para el Registro de Peritos Valuadores y sus Obligaciones
Profesionales; en consecuenda, no se encuentra en ninguna de las situaciones establecidas del
articulo 27 de la referida Norma que implda emitir el informe de veluaddn®.

PV (0032021
GEOTERRA REGIONAL DE AVALUOS S.A. DE C.V.
Sociedad Regional de Valoracion

Avalios de Bienes Inmuebles, Equipos y Maquinaria Industrial
Teléfonos: {503) 2557-3434, (503) 2557-3433, X www.aeoterra.com.sv
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CERTIFICACION EXTRACTADA

%\; CENTRO
= J NACHONAL
b DE REGISTROS

REPUBLICA DE EL SALVADOR
CENTRO NACIONAL DE REGISTROS

REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS
CERTIFICACION EXTRACTADA
Nuamero de Solicitud: 06202400142667

El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Certifica que: El Inmueble con Matricula N° 60449795-00000, de
Naturaleza Rustica, con un area de 8799.74 metros cuadrados. Folio Activo. Situado en CAMPO DE DEPORTES,
AL ORIENTE DE SOYAPANGO. LOTE 5, CAMPO DE DEPORTES. AL ORIENTE DE SOYAPANGO,
correspondiente a la ubicacion geografica de SOYAPANGO. SAN SALVADOR ESTE. SAN SALVADOR; en cuanto
a sus Derechos, le pertenece a:

1 INMOBILIARIA SAN RAFAEL, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE - INMOBIALIARIA SAN
RAFAEL. S.A. DE C.V. Conocido(a) por 1.- INMOBIALIARIA SAN RAFAEL, S A DE C.V. con un
porcentaje de 100% de derecho de PROPIEDAD.

Gravamenes: No tiene

Restncoion(es) del Inmueble: No tiene

Alenta(s) del Inmueble: No tiene

Presentaciones: No tiene

Es conforme con estos datos tomados de la Inscripcion original con la cual se confrontd, y a solicitud de
INMOBILIARIA SAN RAFAEL, S.A. DE C V., se extiende la presente en el Centro Nacional de Registros, Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccién del Centro, Departamento de San Salvador a las 16:47:58.

del dia dos de septiembre de dos mil veinticuatro .

Derechos: $ 8.86

: i Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas
& Centro Nacional de Registros
02/09/2024 16:47:59

EL PRESENTE DOCUMENTO PUBLICO HA SIDO EMTD0 UTILZANDO LN SELLS ELECTRONICO CERTIFICADO CUYA ERCATIA Y VALOR JURINCO SE ESTABLECE
OE CONFORMIDAD COMN LOS ARTICULCS 1. 8Y 30 DE ik (A LEY DE FIRMA ELECTRONICA ¥ EL ARTICULO 19 DE LA LEY DE PROCEDIMENTOS ADMINSTRATNGS
PUEDE CONSULTAR (A INFORMASION DEL CERTIFICADC ELECTROMCD ALl M2ps ') L 0ACA COMIes

Pagina 1 de 1

Avalios de Bienes Inmuebles, Equipos y Maquinaria Industrial
Teléfonos: (503) 2557-3434, (503) 2557-3433, X www.aeoterra.com.sv
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LINEA DE CONSTRUCCION |

UBICACION CATASTRAL

Mapa / Parcela 051 7U&z-201 Area 5794 6130 m2 Perimetro 320 3486 m

Uso INDUSTRIAL

Matricula / index / {80440705-DO000 HNMOBILIARIA SAN RAFAEL, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE - INMOBIALIARIA SAN
Propietario{s) segtin RAFAEi, SA DE CV.

SIRyC

Libro f ins y otros SIRyC —> 24 ;

Propietario J

Poseedor / Ocupante
Frentes £0002(C) LONG=21.5 mis:2G1IP) LONG=141 22 mts: suma=22272 mts
Cta Alcaldia
. . NUMERS LOTE TIVO LA
Direccion SAN SALVADOS
0817U84/5D003)
2817U62{198) OPERADORA DEL SUR, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE - OPERADORA DEL SUR, SA. DE
C.v.
SE1TUSA(15) ALUMINIO DE CENTRS AMER:ICA, SOCIEDAD ANONMA DE CAPITAL VARIASLE - ALDECA SADECV
Colindantes D41 TUS2(S0002)
2217U4621200) FREUND DE EL SALVADOR. SOCIEDAD ANCNIMA DE CAFTTAL VARIABLE - FREUND DE EL SALVADOR,
SADECWV
0817UB4(18) ALUMWNIO DE CENTRO AMERICA, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE - ALDECA, S.A DEC.V
Antecedente
06201800247¢ en fecha 1140219
Catastral = ’
Otros datos Categoria 01

e pinxs Instituto Geografico y del
&y~ fwa Catastro Nacio aﬂ .

= ﬁ Centro Nacional de Registros
a0 0310412025 17:20:42

E. FREZENTE DOCAENTD FUBUCSD A 350 £
CERTFICADC CUYA EFICATIA Y VALDE SMInNC
ARTICIATS 1. EY MIDE LA LA LEY CE TIRMA

D UTRIZANDD LS SELT ELECTRONW

=57 =
OMITA Y EL ARTICED ¢

= oE
PROCECASENT IS ADMINIETRATIVOE PLETS CONGALTAR LA INFISUASSH DEL CEXTFCATD
ELESTRImICT AQUL sipz oo uansaes comrs
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LINEA DE CONSTRUCCION
A DEPARTAMENTO DE TRAMITES PREVIOS
COAMS S Diaganal San Carios, 25° C Pte 15" Av Nle
(( )) O Col. Layco. San Salvador, El Salvador, CA
PA M S S PBX (503) 2234-C600, EXT 613 Fax 2234-0614
v ] E-MAIL:Siroccion@opamss org sv
San Salvador, 12 de oclubre de 2022
-
Expediente No. 0248
Resolucion No. 0248-2022
Arquitecta - —
Amy Paola Roldan de Cérdova
Presente

En atencion a su solicitud de demarcacién de LINEA DE CONSTRUCCION para un proyecto
denominado ALTOS DE SOYAPANGO, en un terreno de 8,799.74 m?, de acuerdo a escritura de
compraventa, propiedad de INMOBILARIA SAN RAFAEL, S.A de CV, ubicado sobre Calle al
Matazano, lote s/n, Soyapango, Departamento de San Salvador; esta Oficina resuelve definir la
LINEA DE CONSTRUCCION de la siguiente manera:

Sobre: CALLE AL MATAZANO
EL ALINEAMIENTO QUEDARA TAL COMO SE INDICA EN COLOR ROJO EN EL PLANO.
Notas generales

1 Los requerimientos no especificados en esla resolucidn se regiran par io estipulado en e! Regiamenlo a la Ley de
Desarroilo y Ordenamiento Terrionat del Area Metropclilana de San Salvador y de ics Municipios Alecafios
RLDOTAMSS

2 Esta resoiucion no conslituye autorizacén para efectuar ninguna obra fisica en e! terrena en merci¢n y deja sin

efecto cualquiera otra que sobre el particular se haya emitidc en fecha anterior

Esta resolucidn no podré ser utilizada para hacer valer Ios limites de prop:edad del inmueble presentado

ESTA RESOLUCION ES VALIDA UNICAMENTE EN ORIGINAL, Y EN COPIA DEBIDAMENTF CERTIFICADA POR ESTA

OFICINA

S. LA PRESENIE RESCLUCION DE LINEA DE CONSTRUCCION ES VALIDA POR EL TERMINO‘ CE CINCO ANOS DFSDE 1A
FECIHA DE SU OTORGAMIENTQ, CONCLUIDO DICHO PLAZO, EL INTERESADO DEBERA INICIAR NULVAMENTE EL
TRAMITE; SIN OBLIGACION POR PARTE DE LA CPAMSS DE MANTENER LO OTORGADO EN EL TRAMITE ANTERIOR LO
ANTERIOR CONFORME A LO DISPUESTO EN EL ART Vill 34 "VALIDEZ" DEL RLDOTANMSS
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San Salvador, 07 de octubre de 2022

Arguitecta Expediente No. 0625
Amy Paola Roldan de Cérdova Resolucién No. 0625 - 2022
Presente \_ -

En atencion a su solicitud de CALIFICACION DE LUGAR para el cambio de uso, de comercial a habitacional en
altura denominado "ALTOS DE SOYAPANGO", en inmueble de 8.799.74 m?, segin escriluras presentadas,
propiedad de Inmobiliaria San Rafael S.A. de C V, ubicado Calle Antigua al Matazaro, lote s/n, (frente al complejo
del Ministerio de Salud) Municipio de Soyapango, Departamento de San Salvador

De conformidad a la informacidn presentada se proyecla la construccion de 3 edificios de 9 niveles para disponer
en ellos 284 apartamentos de 1 a 3 habitaciones, adicionalmente se dispondran bodegas para el 60% de los
apartamentos, areas complementarias y un edificio de 5 niveles para estacionamiento En el inmueble existen
edif:caciories gue seran demolidas y desmontadas. enconlrandose tambien clertas especies vegetalivas al
internior

Y considerando que el Esquema Director del Plan Metropolitano de Desarrolio y Ordenamiento Territonal de! Area
Metropolitana de San Salvador, clasifica al inmueble en tratamiento de Revilalizacion en Corredores (REC) y
aptitud Corredor Indusirial (REC/4), donde los condominios habilacionales en altura son permitidos; esta Oficina
resusive CONCEDER el uso de sueio para condominio habitacional verlical, haciendo constar que debera solicitar
los tramites previos de REVISION VIAL Y ZONIFICACION y FACTIEILIDAD DE DRENAJE DE AGUAS
LLUVIAS, posteriormente el PERMISO DE CONSTRUCCION vy finalmente contnuar con la RECEPCION DE
OBRAS, lo anterior conforme la Parte Octava, de los Procedimientos, del Reglamento a la Ley ce Desarrollo y
Ordgenamiento Territorial de! AMSS y de los Municipios Aledafos — RLDOTAMSS

Al tramite de REVISION VIAL Y ZONIFICACION debera presentar y/o cumplir con lo siguiente:

1. Con los requerimientos dei Art. VII1.10 "Revisién Vial y Zonificacién®, Parte Quinta “De las Parcelaciones™ y
Parte Sexta "Ue Las Construcciones” del RLDOTAMSS aplicables al provecto

2. Con el alineamiento demarcado por esta Oficina en el tramite de Linea de Gonstruccién No 0248-2022

3 Los lineamientos normativos aplicables a los inmueble conforme al Esquema Director de! Plan Melropolitano
de Desarrolio y Ordenamienlo Territorial del Area Melropolitana de San Salvador, son. indice de Edificabilidad
base de 3.6 y ampliado de 4.5, porcentaje de Impermeabilizacion del suelo base de 80% y ampliado de 100%.
y Altura base de 7 niveles y ampliada de 8 niveles. De requerir mayores lineamientos urbanisticos a los base,
cumplir con o dispuesto en & Sistema de comoensaciones, del RLDOTAMSS.

4. Con los Art. V1.5 "Separaciones a colindancia” y V| 8 “Espacios sin Conslruir y cubos para iluminacién y
ventilacion natural” reformados y publicados an el Diario Oficial de fecha 02 de febrere de 2022, y con ofros
articulos del RLDOTAMSS entre los que deslacan, V.45-A “Edificios de estacionamiento wo
Estacionamientos en Sotang”, VI.8 "Uso de las Aceras’, V| 11 “Accesos vehiculares y pealonales” VI 13
“Pasilics y Puerlas de Aceeso Principales”, V1,14 “Pasillos y Puerlas de Escape’, V1,15 “Escaleras y Rampas’,
VI8 “Pendienle de Escaieras’, VI 17 “Escaleras Principales”™ y VI 18 "Escaleras de Escape’, V.18
“Transpertacion mecanica’ y V120 “Localizacion de Elevadores. Escaleras y Rampas®

5 Demarcacion de la(s) servidumbre(s) de infraestructura hidraulica, la(s) que debera(n) ser delinidas conforme
al Art. V 16 del RLDOTAMSS. y donde no se permitira ningun tipo de construccién, considerando que en
escrilura se establece una adenda que entre otros delalla que el inmueble segregado se gravara a favor del
resto del inmueble (porcién en trdmite) con una servidumbre de aguas negras, lluvias y agua potable, de un
ancho de ires metros al coslado Orienle.

6 Estudio de Ingenieria de Trafico, en wvista de la magnitud del proyecio en lérminos de straceion, generacion
de viajes y ubicacidn Art V.46-B "Analisis de Impacto al Sistema de Movilidad para Proyectos de Desarrallo
Urbano Generadores de Allos Volumenes de Viajes Vehiculares” del RLDOTAMSS. para cuya elaboracion
se deben atender los términos de referencia detallados en el anexo de esta resclucién. Serd de cumplimiento
obligalorio ejecutar las medidas de amortiguamiento vial resullantes del mismo asi como medidas
complementarias que del analisis técnico esta Oficina considere necesanas ~
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Resolucién de Calificacion de Lugar No. 0625-2022 de fecha 07 de octubre de 2022

7 Para el calculo y disefo de plazas del estacionamiento atender el cuadro N* Vi-1a, del Art Vi 34 “Dolacion de
Estacionamiento en Edificaciones™ del RLDOTAMSS y demas disposiciones aplicables

8 Diseflo geométrico detallado de las rampas de acceso y circulacion interna vehicular (en planta y vertical).
asimismo, planta y detalles de sefializacion vial del proyecto, considerando todas las sedales restrictivas e
informalivas necesarias para su funcionamiento (horizonlales y verticales).

9. El Area Verde Recrealiva sera calculada en funcion de 9 m? 00r aparlamento, con una dotacion de
eguipamiento para diferentes edades: nifios, jdvenes y adultos, articulos V1.32 y Art. V.23 del RLDOTAMSS

10 Para la entrada y salida vehicular cumplir con el Art. V.40 "Accesos a parcelas sobre vias de circulacion
mayor’ del RLDOTAMSS, en el sentido que deberan disedarse de manera independiente, en vista que Iz
Calle al Malazano se clasifica como colectora prinzipal dentro del mapa de jerarquia vial del Esquema
Oirector, otras propuestas seran sujetas de andlisis por esta Oficina

11 En la zona de retiro de la Calle Anligua al Matazano. no podra proyectar ningiin tipo de construccion, salvo
las especii:cadas en el Art V.48 "Zona de retiro, calie marginal, acera, arriale, cordén y refugio para buses”
del RLDOTAMSS.

12 Los controles de acceso vehicular debera ubicarse de 1al manera que permila acomodar al menos 3 vehiculos
en espera, sin interferir con el transito vehicular y peatonal de |a zona

13 Con &l marco legal vigenie de Accesbilidad Univarsal para Parsonas con Discapacidad, que incluye ia
“Normaliva Tecnica Salvadorefia NTS 11.69.07.14. Accesibilidad al Medio Fisico, Urbanismo y Arquitectura
Redquisitos® y olies que e fueren aplicables al proyecto. Algunas de estas disposiciones san
131 Presenlar el dissio de un apartamentc accesible en gianos (planta arquiteciénica)
13.2 Disponer madulus de servicios sanilarios con dimensiones adecuadas para personas an sillas de rueda

pusrta de © 20 m de ancho y abatimignle hacia afuera en las areas comunes
13.3 Disenar rampas peatonales con huelias antideslizantes en los desniveles, las cuales no deberan exceder
una pendiente del 10% al interior del proyecto

13.4 Proveer a la acera de losetas podo lacliles direccionales en fodo el frente del inmuzble

Al solicitar ef tramite de PERMISO DE CONSTRUCCION debara entre otros cumpiic y/o presentar lo siguiente

14, Con los requermienios dzl At VIl 17 "Permisos de Construccidn®, Parte Sexta “De Las Construcoianes”,
Parle Decima "Nermativa Técnica’ del RLDOTAMSS, en o aplicable al proyacto, con (o indicsde en esia
resoiucién y demas tramiles previes concedidos por esta Oficina

15. Para las diferencias de nivel excavaciones yfo construccion de muros en los linderos cel inmueble cumplir
can los Articulas V11 *Nivel de ios Lotes™ V.12 “Proteccion de los Lotes, VI.43 "Daros a Servicios Publicas
y Fropiedades Privauas’. VI.50 “Proteccion de Colindancias y Via Publica” y ViS55 “Prateccién de
Excavaciones” lodos del RLDOTAMSS.

16. Regirse en materia estructural por el “Reglamento para la Seguridad Estructural de las Construcciones de la
Republica de E| Salvador™.

17 Resoluciones de los permisos y autorizaciones de otras mstancias: Medidas de Seguridad contra Incend:os,
extendida por la Unidad de Prevencion y Seguridad Contra incendios del Cuerpo de Bomberos de E! Salvador.

Otros aspectos:

18 Cumplir con lo establecido en la Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Area Melropolitana de San
Salvador y de los Municipios Aledafios y en el RLDOTAMSS.

19 En el marco del Convenic de Cooperacidn Institucional entre &l Ministerio de Medio Ambiente ¥ Recursos
Naturales (MARN) y Ja Oficina de Planificacién dal Area Metropolitana de San Salvader (OPAMSS), suscrilo
2l 10 de agosto de 2018, el proyecto se categoriza de Impacto Ambiental Potencial Bajo (PIAB), poriante, no
requiere presentar Decumentacion Ambiental, siempre gue no se afecte arboles con mas de 50 cm ds
diamelro de altura al pecho

20. £sta Oficina considera que 2l proyecto tiene potencial para aglicar medidas de sostenitilidad contenidas en
la Guia Habitats Urbanos Sostenibles HAUS. pudiendo beneficiarse con los incentivos que la misma ofrece
Para mayor informacion puade contactarse al correo elecironico haus@opamss.org.sv

21. Parala plantacian de arooles en las &reas abiertas permeables. arriales y otros, puede considerar el Catalogo
para la seleccion de espacies arboress y vegetativas hitps foull ly/fnPeQIS
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Resolucion de Calificacion de Lugar No. 0625-2022 de fecha 07 de octubre de 2022

22. Esta resolucién no constituye autorizacion para efectuar obras en el inmueble y no le exime de otros tramiles,
autorizaciones o pagos ante otras instancias, debiendo cumplir con todo el marco regulatorio vigente.

23. En caso de suscitarse algun reclamo o Denuncia Ciudadana durante el proceso constructivo deberdn
observarse los lineamientos que al respecto defina la Alcaldla Municipal como autoridad encargada de la
rectoria y gerencia del bien comun local, de conformidad a las disposiciones emanadas por el Cédige
Municipal, caso contrario, dicha autoridad podra iniciar el procedimiento administrativo correspondiente, a fin
de sancionar a los responsables.

24 La documentacion que integra este expediente se encuentra en formalo digital, archivada en OPAMSS con
nimero de resolucion No.0625-2022; se entregara la resolucion y plano conforme a lo dispuesto en el
RLDOTAMSS.

25. La presente resolucién y anexos consta de tres hojas (frente y vuelto) en formato PDF, por lo que cualquier
modificacion a estas, deja sin efecto la presente.

ESTA RESOLUCION ES VALIDA UNICAMENTE EN ORIGINAL O EN COPIA CERTIFICADA POR ESTA OFICINA.

LA PRESENTE RESOLUCION TENDRA UNA VALIDEZ DE CINCO ANOS A PARTIR DE SU OTORGAMIENTO,
CONFORME A LO DISPUESTO EN EL ART. VII.34 "VALIDEZ" DEL RLDOTAMSS.

DIOS UNION LIBERTAD
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Anexo
Términos de Referencia para la elaboracion del Estudio de Ingenieria de Trafico

A efectos de desarrollar el Estudio de Trafico para el anlisis del impacte de! proyecto sobre la Movilidad y
Accesibilidad. y cansiderando las condiciones actuales en el trafico, se debera presenlar lo siguiente:

1. Alcance del estudio:

11 Area de influancia; debera considarar coma minimo tadas las vias (tramos e inlstseccicnes inmedialos)
de circulacion mayor y menar que e dan acceso directamente e indiractamente al proyeclo. Esta area
de influencia debera corresponder al mocels de asignacién y distnbucidn de los viajes gensrados-
atraidos a partir de 3 entrada en plenc funcionamiznto del proyecle, lo cual debera ser presentado
graficamente an el informe del estudio.

12 Aiios horzonle Los plazos fiados para el analisis de las proyecciones de crecimignto del transilo
deberan fijarse de Ia siguienle manera. Afie base (afio &n que se realiza al esludio) conrespondiente
como maxime al afio anterior al inicie de | efapa de construccidn del proyecle, y afios horizente
correspondientes al afio de finalizacion del proyecte, ya 5y 10 afios a pariir de dicha fecha

1.3 Insercdn del proyecto en el contesto urbano: presentar planos a escala grifica adzcuada (de 1.5000 a
1:2000). donde se visuzlice la Insercion del proyecie en el entorno urcanc. sus zoras de influercia
diracta e indirecta, asi como la estimacién de los recorrides viales de los futuros usuarios para acceder
y salir del proyecte, o cual es fundamenial para posteriormente procader a la asignacion y disinbucién
del ransito en las horas pice de atraccion y generacidn de viaes por su entrada en funcionamianto,
analisis de capacicad de la red vial y estimacion de los impaclos

1.4 Memoria Descriptiva del funcionamiento fuluro del proyecto especificando todos aquellos aspectos dei
diserio arquiteclanico-funcional del proyecio a desarrollar que sirvan de base a los andlisis del Esludo

2. Datos base para o analisis:

2.1 Corteocs de transito vehicular Consideranido las dias y horarios de funcionamiento dal proyeclo y el
comportamuento del lrénsilo en la zona de influencia, los conteas de rafico vehicular en los puntos
seleccionados dentro de la zona de influencia deberan desarroliarse como mimme duranle la totalidad
de la semana lahoral en un horario de 6:30am a 630 p.m. (12 horas consecutivas). Presertar mapa
de ubicacidn de los punios seleccionados para los conteos de transito vehicular

2.2 Contec de lrdnsito pealonal; Podran ser desarrolladas en los horarios de maxima demanda segln
comportamianto en los cruces pealonales en igs intersecciones y olres puntos de cruce a dentificar par
el Consultor en Ia zona de influencia, en al menos 1 dia de la semana laboral. Presentar mapa de
ubicacion ce los puntos seleccionados para los canteos de iransito peatonal

3. Sistema de movilidad de Ia zona:

3.1 Inventario de la red vial existente en el area de Influencia direcia (geometria; anchos de aceras,
arnates y carriies de la seccidn transversal de la via, sentidos de circulacion; y sistemas de control de
transita) y jerarquia vial. o cual debara ser presentado graficamenle en cuadros y planos a escala de
dicha area.

3.2 Caracteristicas del servigio de transporte publico circulando en la zona de influenca: rutas, numero y
lipo de veniculos, recorndos y paradas aulorizadas, ete.

33 Inventario y diagndstico de la sefializacién vial en el area de nfluencia directa del proyecto, indicandc
en planos su uUbicaclén y estado actual

3.4 Caracleristicas de Iz oferta y demanda de estacionamiento an |2 via oublica. Se debera preseniar un
inventario en el cual se muesire la descripcion numeérica y fisica (en planos) y al comportamisnto
horario del estacionamiento en ja zona de Influencia direcla del proyecto.

3.5 Accidentalided e igentificacién de otros problemas de seguridad vial en &l sector.

3.6 Accesibilidad peatonal

4. Usos dol suelo y zonificacién de la zona: Levantamiento delallado de los usos del suelo actual en la zona
de influencia cel proyacto, y zonificacion de la zona de estudio, presentando la informacion en plancs a
escala grafica acecuada

S. Proyecccion, generacion y atraccion de viajos:

5.1 El Consuller debe determmnar y delallar los factores y melodologia utilizados para estimar las
proyecciones del ransito refacionadas directamente con el prayecto en los distintos “afios horizonte".
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Anexo a la Resolucién de Calificacion de Lugar No. 0625-2022 de fecha 07 de octubre de 2022

asl como del trafico normal dentro del area de estudio; el trafico de paso; y el generado por nuevos
desarrollos en la zona de influencia La tasa de crecimiento ulilizada debera ser actualizada, estimada
por el Consultor a partir de un andlisis comparativo basado en el TPDA histérico de la zona, el PIB pais,
el PIB del sector transperte, crecimiento demoarafico de la poblacion, etc. Este analisis debera ser
detallado en el informe. No se admiten proyecciones basadas en estudios o planes cuyos plazos
de aplicacién ya caducaron a esta fecha.

5.2 Generacién de viajes del desarrollo propuesto: El consultor de trafico debe desarrollar la
metodologla adecuada para eslimar las tasas de generacién de viajes generados y atraidos con la
entrada en funcionamiento del proyecto. El Consullor debe detallar en el informe la tasa o tasas de
generacion utilizadas para el estudio segun los usos propuestos, y los calculos correspondientes,
presentando la justificacion e hipétesis para su utilizacién.

6. Presentacion y analisis de informacién:

6.1 Elaboracién de tablas y graficos de resumen en los que se muestren los distintos datos operacionales
del afio base procedentes de los conteos vehiculares y peatonales.

6.2 Imagenes mostrando capturas de los resultados de simulacion del trafico en sectores seleccionados del
area de influencia del proyecto en caso de utilizar programas de esta naturaleza.

6.3 Determinacién de las horas pico del transito en la en la red vial circundante, y de la hora(s) pico de
alraccicn y generacion de viajes del proyecto en consideracién de los distintos usos propuestos.
Delerminar modelo de distribucién modal y asignacién del transito generado a la red vial circundante en
dichas horas pico.

6 4 Determinacion del transilo total proyectado, adicionando la proyeccion del transito base (sin proyecto) y
el transito a generar por el desarrollo en los afios horizonte de andlisis, detallando los factores de
expansion y crecimiento utilizados.

65 Presentar informacion correspondiente a la composicién del transito en términes de los porcentajes
correspondientes en el Volumen de la Hora de Maxima Demanda (matutina y vespertina si es necesario
para el analisis), en las situaciones *sin y con proyecto®.

66 Estimacion de la distribucion direccional y modelo de asignacién en la red vial de la zona de influencia,
en base a lo cual se determinara las caracteristicas y calidad de la operacion del sistema de movilidad
con y sin el impacto de la entrada en pleno funcionamiento del desarrollo propuesio. Esto deberd
presentarse graficamente y numéricamente, indicando claramente los puntos de entrada y salida del
trafico generado a la zona analizada, los recorridos y porcentajes del volumen del trafico generado en
las horas pico de funcionamiento, y como estos se agregan a los componentes de la red vial en anélisis

6.7 Analisis de capacidad y nivel de servicio en tramos arteriales representativos e intersecciones en la
zona de influencia directa en condicidn “sin proyecto y con proyecto”, para cada uno de los afos
horizonte establecidos. Presentar estos resultados en cuadros o esquemas representativos.

6.8 Analisis de otros faclores relevantes que puedan ser influenciados por el funcionamiento del proyecto:
seguridad vial, transito peatonal, patrones de circulacion del transito, estacionamiento en la via publica,
etc.

6.9 Presentacion grafica, en planos a escala adecuada de los diferentes diagnoésticos indicados:
sefalizacion vial, transporte publico, accesibilidad peatonal, seguridad vial y accidentalidad

6 10Resullados del anélisis de demanda de estacionamiento generada por el proyecto con base a la
interaccion de las demandas de los distintos usos del suelo.

7. Medidas de mitigacion del impacto a la movilidad y acceslbilidad de la zona de influencia del
proyecto. De acuerdo al andlisis de la informacién y el dictamen del impaclo a la infraestructura de
movilidad por la implementacion del proyecto, el Consultor del estudio debera proponer medidas orientadas
a proveer y/o mejorar el movimiento seguro, rapido y eficiente hacia y desde el desarrollo sujeto del estudio
por todos los modos de transporte, minimizando los impactos operacionales a Ia infraestructura de movilidad
peatonal y vehicular en la zona de influencia; mejorando la seguridad vial; y previendo medidas de disefio
arquitectonico-funcional que eviten la generacién de conflictos no existentes en la zona. Entre los distintos
tipos de medidas que deben ser consideradas estan:

7 1 Mejoramiento de intersecciones mediante la ampliacion de radios de vuelta d gq'."dbp'ﬂr'- ;gs:—m dq‘_-
dispositivos de control del transito; maodificacion del uso de carriles, etc. En este ﬁoﬁg‘.!eé shihrfedd 8
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Anexo a la Resolucién de Calificacion de Lugar No. 0625-2022 de fecha 07 de octubre do 2022

que todas las intersecciones deben operar, como minimo, a nive! de servicio D duranle la Hora de
Méaxima Demanda del sistema vial, para el afio horizonie final del esludio

7.2 En inlersecciones donde los niveles de servicio sean D o peor anles de la construccion del desarrollo,
esle nivet de servicio debe ser mantenido o mejorado, mediante provision de medidas orientadas a
mejorar los niveles de servicio en accesos especificos de dichas intersecciones, disminuyendo demoras
y longitudes de cola.

7 3 Construccién de carriles adicionales de longitud adecuada para giros vehiculares o de servicio para el
proyeclo

7.4 Cambios de sentidos de circulacién vehicular.

75 Proyectos de semaforizacion. Cambios en ciclos y fases de semaforos existentes.

7.8 Proyeclo de senalizacion vial, reslricliva e informativa, interna y externa a las instalaciones.

7.7 Medidas orientadas a proveer un adecuado servicio de transporte publico al proyecto Mejoramiento de
infraestructura existente de transporte publico en recorridos y paradas

7.8 Disefio gecmétrico de accesos, asi como su distribucién en el desarrollo. Previsicnes de disefo y
furcicnamiento de confrol de acceso para evitar la obstaculizacién de la movilidad no molorizada y
metorizada en la via publica

7.9 Medidas orienladas a mejorar y/o polenciar la movilidad no motorizada: acondicionamiento del espacio
publico para la accesibilidad universal y la seguridad del transito peatonal, etc.

7.10Provision de oferta de estacionamiento adecuada a la demanda estimada por el funcionamiento del
proyecto.

La OPANSS podra considerar el desarrollo obligatorio por parte del propietario del proyecto de otras medidas
adicionales de mitigacion del impacto vial que a su juicio técnico complementen las recomendadas por el
Cansultar del Estudio de Trafico

Sera responsatiiidad de los propietarios del proyecio la ejecucion de estas medidas y su coordinacion con las
diferentes instituciones compelentes. Estas medidas deberan ser reflejadas en los planos construclivos del
proyecto al momento de solicitar Permiso de Construccién.
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