INFORME DE AVALUO

SOLICITANTE: SFORMA, S.A. DE C.V.

PROPIETARIO: COMPANIA AZUCARERA SALVADORENA, S.A DE C.V.

URBANIZACION MADRESELVA, CALLE EL NOGAL Y
DIRECCION: AVENIDA EL ESPINO, N° 85, ANTIGUO CUSCATLAN, LA
LIBERTAD ESTE, LA LIBERTAD.

RESUMEN DE VALORES
EL VALOR DE MERCADO DEL TERRENO ES:| $ 2,895,000.00

EL VALOR DE LASOBRASES:|$ 829,799.18

EL VALOR ACTUAL DEL INMUEBLE :| $ 3,724,799.18

JULIO, 2025
Ing. Msc. Julio Antonio Espinoza
Representante Legal
GEOTERRA INGENIEROS S. A. DE C. V.
PV 02092011
Sociedad Regional de Valoracion




INFORME DE VALUACION

FECHA DE AVALUO:  21/07/2025 CODIGO:  VPA210725023E
PRESENTADO A: SFORMA, S.A. DE C.V.
ESTE AVALUO ES: INICIAL |
1.0 GENERALES DEL INMUEBLE
CLIENTE: SFORMA, S.A. DE C.V.
PROPIETARIO: COMPARNIA AZUCARERA SALVADORERNA, S.A DE C.V.

URBANIZACION MADRESELVA III, LOTE 85 , correspondiente a la ubicacién geografica de ANTIGUO

DIRECCION LEGAL: CUSCATLAN, LA LIBERTAD ESTE, LA LIBERTAD

URBANIZACION MADRESELVA, CALLE EL NOGAL Y AVENIDA EL ESPINO, N° 85, ANTIGUO CUSCATLAN, LA

DIRECCION ACTUAL: LIBERTAD ESTE, LA LIBERTAD.

TIPO DE INMUEBLE: TERRENO MATRICULA No : VER CUADRO DEPARTAMENTO LA LIBERTAD

SE CONTO CON COPIA DE ESCRITURAS DE FECHA 06/09/2024 Y CERTIFICACION EXTRACTADA DE FECHA

DOCUMENTO VISTO: 22/07/2025. PLANO TOPOGRAFICO.

GRAVAMENES: NO POSEE.

VALOR EN LIBROS: $627,976.76

INSUMOS

UTILIZADOS: DISTANCIOMETRO, GPS, PLANOS Y CAMARA FOTOGRAFICA.

2.0 DEFINICIONES Y METODOLOGIA DE VALORACION

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

VALOR DE MERCADO (DEFINICI(’)N): El valor de mercado es el valor estimado por el cual se deberia intercambiar una propiedad en la fecha
de valuacion entre un comprador dispuesto y un vendedor dispuesto en una operacion razonable después de adecuada comercializacion 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 realizara 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 técnica de homologacion a usar es la de factores. EL enfoque de costos no se ha utilizado, debido a que es un
avallio Unicamente de terreno y las construcciones existentes seran demolidas.

NORMATIVA QUE CUMPLE ESTE AVALUO: Este avallio cumple con la norma nacional NRP-27 de la Superintendencia del Sistema Financiero
(SSF) de El Salvador y con las Normas Internacionales de Valuacion IVSC, especialmente con la Aplicacion Internacional de Valuacion 2 (IVA 2),
que se refiere a la Valuacion para la concesion de Prestamos con Garantia.

DEFINICIONES DE ABREVIATURAS DE CALCULO: VALOR DE REPOSICION A NUEVO (VRN), VALOR NETO DEPRECIADO (VNR), VIDA UTIL
TOTAL (VUT), VIDA UTIL REMANENTES (VUR), EDAD DE REMODELACION (EDAD. REMOD), EDAD EFECTIVA POR LA REMODELACION (EDAD.
EFECT. RE.), FACTOR DE ESTADO (FACTOR "Q"), PORCENTAJE DE REMODELACION O INTERVENCION EN EL MODULO VALORADO (%
REMODE.), FACTOR DE DEPRECIACION (FD), FACTOR DE REMODELACION (Fre.), FACTOR DE FUNCIONALIDAD (Ffu) Y FACTOR ECONOMICO
(Fec.).

3.0 CONDICIONES DEL SEGMENTO INMOBILIARIO DEL SUJETO

USO DEL SUELO X |RESIDENCIAL X |COMERCIAL X |OFICINAS RECREATIVO RANGOS DE VALORES EN LA ZONA
INDICE DE SATURACION <25% ] 25% - 50% ] 50% - 75% X |=100% ENTRE s 2,500,000.00 Y
OFERTA BUENA X |NORMAL ] BAJA LIMITADA s 15,000,000.00

DEMANDA X |BUENA NORMAL ] BAJA I LIMITADA

FACTOR MERCADO/COSTO >1.0 T =1.0 ] <1.0 T %

PLUSVALIA CRECIENTE X |NORMAL ] BAJA ] DECRECIENTE TIEMPO DE COMERCIALIZACION:

VALOR SUJETO / ENTORNO X [SUPERIOR SIMILAR ] INFERIOR ] SIN MERCADO 3- 6 MESES |:|> 9 MESES
EDAD PROM./ENTORNO <10 ANOS T 10 - 25 ANOS ] 25 - 45 ANOS BN > 45 ANOS . 6 - 9 MESES




4.0 DESCRIPCION DEL TERRENO

N° DESCRIPCION AREA (m2) AREA (v2) MATRICULA N°:

1 LOTE N© 85 3,848.19 5,505.99 30362806-00000
Area Superficial Inscrita Segun Reunion de 3,854.08 m2 EQUIVALENTES A = 5,514.42 v2
Inmuebles:
Area Superficial Inscrita Segun Certificacion 3,848.19 m2 EQUIVALENTES A = 5,505.99 v2
Extractada:
Area De Ficha Catastral: 3,858.54 m?2 EQUIVALENTES A = 5,520.80 v2
Area a Valuar: 3,848.19 m2  EQUIVALENTES A = 5,505.99 v2

OBSERVACIONES: PROPIEDAD DE FORMA IRREGULAR Y LINDEROS DE TRAZOS RECTOS Y CURVOS, DE TOPOGRAFIA POSEE UNA EXTENSION
SUPERFICIAL SEGUN ESCRITURA DE REUNION DE INMUEBLES DE 3,854.08 m2 Y SEGUN CERTIFICACION EXTRATADA POSEE UNA EXTENSION
SUPERFICIAL DE 3848.19.00 m2 SEGUN INFORMACION CATASTRAL EL AREA DEL TERRENO ES DE 3,858.54 m2. SEGUN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO,
LA EXTENSION SUPERFICIAL ES DE 3,848.19 m2 QUE EQUIVALE A UN 0.15% DE DIFERENCIA. EN ESTE INFORME SE TOMARA EL AREA INSCRITA SEGUN

CERTIFICACION EXTRACTADA, COMO AREA A VALORAR.

5.0 CONSTRUCCIONES EXISTENTES.

AREA CONSTRUIDA (m2): VUuT EDAD EDAD. REMAD. EDAD. EFECTO.RE. CONSERVACION FACTOR "Q" % REMEDE.
TE;’Z@?&E 1A m?2 75 afios 0 afos 0 afios 0 afios NUEVO 1.0000 0.00%
MUROS m2 75 afios 0 afos 0 afios 0 afios NUEVO 1.0000 0.00%
e m2 75 afos 0  afos 0  afios 0 afios NUEVO 1.0000 0.00%
TOTAL: 0.00 m?2

6.0 CARACTERISTICAS FISICAS Y MORFOLOGICAS

FORMA: TERRENO DE FORMA IRREGULAR CON LINDEROS DE TRAZOS RECTOS Y CURVOS

ELEVACION: LA ELEVACION DEL TERRENO ES DE 900.00 METROS APROXIMADAMENTE SOBRE EL NIVEL DEL MAR SEGUN GPS GARMIN

UTILIZADO.

TOPOGRAFIA: LA TOPOGRAFIA ES PLANA EN TODA SU EXTENSION, EN DOS TERRAZAS.

SERVICIOS: LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA DENTRO DE ZONA URBANA, POR LO QUE TIENE CONECTADOS TODOS LOS SERVICIOS BASICOS.

. o2Q" n oqr! [ /|
COORDENADAS: LAS COORDENADAS DEL TERRENO SON: 13°39'39.3"N LATITUD NORTE Y 89°15'17.2"W LONGITUD PONIENTE SEGUN GPS

GARMIN UTILIZADO.

USO DEL SUELO: ElliEllJVISI?“VIIDE SUELO EN LA ZONA ES PARA FINES COMERCIALES, RESIDENCIALES Y DE OFICINAS. EL MERCADO EN LA ZONA

CONSTRUCCION

EXISTENTESY  EL TERRENO CUENTA CON UNA CASETA DE COBRO, CERCA PERIMETRAL Y CIRCULACIONES INTERIORES.
MEJORAS:

ES




7.0 DESCRIPCION DEL ENTORNO

EL ACCESO A LA PROPIEDAD ES A TRAVES DE CALLE DE ASFALTO CON ALTA CIRCULACION VEHICULAR EN BUEN ESTADO DE
MANTENIMIENTO.

TIPO DE ACCESO:

SERVIDUMBRES: NO POSEE.

ASPECTOS NO SE CONTO CON INFORME AMBIENTAL DEL TERRENO, NI DE FACTIBILIDAD DE USO DEL MISMO. LA ZONA NO CUENTA
AMBIENTALES: CON NINGUNA RESTRICCION AMBIENTAL.

EL USO DEL SUELO EN LA ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA PROPIEDAD ES COMERCIAL Y RESIDENCIAL, NO EXISTEN ZONAS

USO DEL SUELO: AGRICOLAS, CULTIVOS PERMANENTES O ZONAS ECOLOGICAS CERCA DE LA PROPIEDAD.

FUND':Iﬁiﬁgls\DOS: NO SE OBSERVARON FACTORES EXTERNOS O RIESGOS QUE AFECTEN EL VALOR DE LA PROPIEDAD.
INFRAESTRUCTURA DEL ENTORNO SERVICIOS EXISTENTES EN LA PROPIEDAD
TIPO DE ACCESO: PAVIMENTO AGUA POTABLE: SI POSEE
ACERA: SI POSEE ENERGIA ELECTRICA: SI POSEE
CUNETA: SI POSEE ALCANTARILLADO SANITARIO: FACTIBLE
ALUMBRADO PUBLICO: SI POSEE ALCANTARILLADO PLUVIAL: FACTIBLE
ASEO MUNICIPAL: SI POSEE RED TELEFONICA FIJA: SI POSEE
ZONA VERDE O RECREATIVA: SI POSEE RED INTERNET, CABLE, TELEFONO MOVIL: SI POSEE
DISTANCIAS (mts):
COLEGIOS: 250.00 mts. CENTRO URBANO: - mts.
ESCUELAS: 1,850.00 mts. TRANSPORTE PUBLICO: CONTIGUO mts.
CENTROS COMERCIALES: 250.00 mts. ZONAS COMERCIALES: CONTIGUO mts.

CLASIFICACION DE LA LA ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA PROPIEDAD SE CLASIFICA COMO URBANA DE USO COMERCIAL, RESIDENCIAL Y DE
ZONA: OFICINAS CON PLUSVALIA ESTABLE.

INMUEBLE UBICADO EN UNA DE LAS PRINCIPALES ESQUINA COMERCIALES DE LA ZONA DE MADRESELVA. EL LOTE ES UN
FACTORES POSITIVOS: CABECERO CON TRES FRENTES A CALLE. LA ZONA ES DE ALTA DEMANDA COMERCIAL, RESIDENCIAL Y DE OFICINAS. LA
ZONA HA AUMENTADO SUSTANCIALMENTE LA DEMANDA EN LOS ULTIMOS 24 MESES.

FACTORES NEGATIVOS: NO SE OBSERVARON.

USO ACTUAL DEL

INMUEBLE: PARA PARQUEO



8.0 OBSERVACIONES IMPORTANTES

1°) 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 AVALUO. LA TECNICA DE HOMOLOGACION
UTILIZADA ES LA DE FACTORES.

29) EL TERRENO SE ENCUENTRA UBICADO EN ZONA DE USO COMERCIAL DE ALTA DEMANDA. EL COMERCIO Y NEGOCIOS SON LA PRINCIPAL
FUENTE DE INGRESOS EN LA ZONA. SE HA VALORADO CON EL AREA DE ESCRITURA Y EN LAS CONDICIONES DE MERCADO OBSERVADAS
ACTUALMENTE.

3°) EL TERRENO SE ENCUENTRA UBICADO EN ZONA DE DESARROLLO COMERCIAL, RESIDENCIAL PREMIUM Y DE OFICINAS, CON BUENA
DEMANDA.

49) LA ZONA ES DE ALTA DEMANDA COMERCIAL Y CUENTA CON BUENAS VIAS DE COMUNICACION. EL ULTIMOS 24 MESES LA DEMANDA
SE HA INCREMENTANDO SUSTANCIALMENTE DEBIDO A UNA MAYOR CANTIDAD DE PROYECTOS EN LA ZONA.

50) 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.

6°) PARA EL PRESENTE INFORME SE CONTO CON: PERMISO DE CONSTRUCCION DE OPAMSS, EXPEDIENTE N° 0483,
RESOLUCION N° 0483-2024, LINEA DE CONSTRUCCION N° 0286-2023 EXTENDIDO POR OPAMSS, CALIFICACION DE LUGAR
PARA USO HABITACIONAL N° 0402-2024 EXTENDIDO POR OPAMSS, FACTIBILIDAD PARA DRENAJE DE AGUAS LLUVIAS N°
0315-2024 EXTENDIDO POR OPAMSS, FACTIBILIDAD DE SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA N° NC-801/2024 EXTENDIDO POR
DELSUR, FACTIBILIDAD DE SERVICIO DE RECOLECCION DE DESECHOS SOLIDOS N° 005/2024 DE FECHA 03/02/2025
EXTENDIDO POR ALCALDIA MUNICIPAL DE LA LIBERTAD ESTE, PERMISO DE CONSTRUCCION MUNICIPAL N° PC-0483-2024,
AUTORIZACION DEL V.M.T. N° DGTO-AITSV-477-10-2024, FACTIBILIDAD PARA SERVICIO DE AGUA POTABLE DE FECHA
18/10/2024 EXTENDIDO POR DESARROLLADORA MADRESELVA, S.A. DE C.V.

7°) SEGUN FACTIBILIDAD PARA DRENAJE DE AGUAS LLUVIAS N° 0315-2024 EXTENDIDO POR OPAMSS, LAS AGUAS LLUVIAS
SERAN DESCARGADAS A LA RED DE DRENAJES. SEGUN FACTIBILIDAD FACTIBILIDAD PARA SERVICIO DE AGUA POTABLE Y
ALCANTARILLADO SANITARIO, DE FECHA 18/10/2024 EXTENDIDO POR DESARROLLADORA MADRESELVA, S.A. DE C.V. EL
MANEJO DE AGUAS NEGRAS SERA MEDIANTE RED INTERNA QUE DRENARA A UN POZO DE VISITA, DE ESTE POZO MEDIANTE
TUBERIA SUBTERRANEA DESCARGARAN A POZO DE VISITA QUE SERA COSNTRUIDO SOBRE RED DE ALCANTARILLADO
EXISTENTE QUE RECORRE AL COSTADO DE LA AVENIDA EL ESPINO

NOTA DE EXONERACION DE RESPONSABILIDAD

Por medio de la presente, se deja constancia de que el avallio realizado tiene como Unico proposito la estimacion del valor del bien en cuestion. Dicho avallio
no constituye, en ninguna circunstancia, una inspeccion de ingenieria sobre la calidad de los materiales empleados, los procedimientos constructivos
utilizados, la resistencia estructural, ni la existencia de vicios ocultos o dafios previos no visibles en la estructura.

En consecuencia, el valuador queda exento de toda responsabilidad respecto a cualquier defecto, deficiencia o falla que pudiera encontrarse posteriormente
en la edificacion, asi como de cualquier consecuencia derivada de los aspectos mencionados anteriormente. La estimacion del valor del bien no implica
certificacion, ni garantia sobre la integridad estructural, seguridad o adecuacion de las obras realizadas.

El avallo solo expresa la estimacion de un valor de mercado, considerando que el bien no tiene ningin problema estructural, legal, ni de cimentaciones. Por|
lo que la inspeccion es Unicamente visual, y probablemente algunos elementos de retencidn o soporte no estan valorados por separado, sino que estan
integrados al valor de mercado.

Se recomienda a los interesados realizar las inspecciones técnicas y estudios adicionales pertinentes a fin de contar con informacion completa y detallada
sobre la condicidn del inmueble, para fines de aseguramiento.




9.0 AVALUO DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATIVO.

#85, ANTIGUO CUSCATLAN, LA
LIBERTAD ESTE, LA LIBERTAD.

PASAJE H NORTE, S/N, ANTIGUO
CUSCATLAN, LA LIBERTAD.

NUMERO 36, ANTIGUO
CUSCATLAN, LA LIBERTAD

LIBERTAD

DESCRIPCION: SUJETO: COMPARABLES
1 | 2 3
URBANIZACION MADRE SELVA, CALLE  URBANIZACION MADRE SELVA III RESIDENCIAL SANTA ELENA,
4 g BOULEVARD ORDEN DE MALTA,
UBICACION: EL NOGAL Y AVENIDA EL ESPINO, ~ CALLE CORTEZ BLANCO PONIENTEY ~ BOULEVARD SANTA ELENA, S/N, ANTIGUO CUSCATLAN, LA

VALOR DE MERCADO DEL TERRENO: DOS MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL 00/100 DOLARES

CLASE DE INMUEBLE: TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO
AREA DE TERRENO: 3,848.19 m2 2,716.00 m?2 1,750.00 m2 6,705.00 m2
FRENTE LOTE: 70.00 m 5432 m 2500 m 65.00 m
FONDO LOTE: 5497 m 5000 m 7000 m 103.15 m
PERIMETRO: 249.95 m 20864 m 190.00 m 33631 m
AREA MAYOR RECTA. INSC: 2,716.00 m2 1,750.00 m2 6,705.00 m2
FECHA: 21/07/2025 21/07/2025 21/07/2025
VALOR COTIZADO (USD): $3,250,000.00 $2,165,000.00 $5,500,000.00
VALOR AJUSTADO (USD): $2,990,000.00 $1,948,500.00 $5,225,000.00
P. UNITARIO TOTAL/ m2: $1,100.88  /m2 $1,113.43  /m2 $779.27 /m2
CONDICIONES DE OFERTA: COMPRA COMPRA COMPRA
REFERENCIA: PROPIETARIO COMERCIALIZADOR COMERCIALIZADOR
FACTORES DE HOMOLOGACION DEL TERRENO
FACTORES
1 2 3
AREA 0.8401 0.8002 0.8704
FRENTE 1.0051 1.0208 1.0037
FONDO 0.9692 0.9738 1.0717
REGULARIDAD 1.0000 1.0000 1.0000
TOPOGRAFIA 0.8500 1.0000 1.0000
UBICACION 1.0000 0.9027 0.9480
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 0.6956 0.7180 0.8876
VALOR / m2 HOMOLOGADO= $765.79 /m2 $799.45 /m2 $691.65 /m2
BANDA DE PRECIOS HOMOLOGADOS= $752.30 /m2
VALOR / m2 DETERMINADO= $752.30 /m2
VALOR CALCULADO= $2,894,993.34
VALOR DE MERCADO DEL TERRENO=|  $2,895,000.00 VALOR POR V2 = 525.79 /v?




10.0 AVALUO METODO DEL COSTO (VALOR ACTUAL).

CALCULO DE VALORES UNITARIOS

CONSTRUCCION
DESCRIPCION VRN vuT EDAD E.REM. % REM. FE FD Fre FFu FEc VNR VUR
TERRACERIA MASIVA $294,094.48 75 0 0 0.00% 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 $294,094.48 75
MUROS $374,324.80 75 0 0 0.00% 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 $374,324.80 75
OBRAGRIS Y
SECUNDARIA $161,379.90 75 0 0 0.00% 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 $161,379.90 75
CALCULO DE VALORES TOTALES (TERRENO Y CONSTRUCCION).
DESCRIPCION ‘ AREA EN m? ‘ ‘ AREA EN v2 ‘ VALOR UNITARIO | VALOR TOTAL
TERRENO 3,848.19 m2 EQUIVALENTES A 5,505.99 v2 $525.79 $2,895,000.00
DESCRIPCION I AREA DE MODULO: | I VRN I VNR | VALOR NUEVO | VALOR ACTUAL
TERRACERIA MASIVA m2 $294,094.48 $294,094.48 $294,094.48 $294,094.48
MUROS m?2 $374,324.80 $374,324.80 $374,324.80 $374,324.80
OBRA GRIS Y
SECUNDARIA m2 $161,379.90 $161,379.90 $161,379.90 $161,379.90
TOTAL: 0.00 m2 | TOTALES: $829,799.18 $829,799.18

VALOR DEL INMUEBLE METODO DEL COSTO = $3,724,799.18

VALOR ACTUAL: TRES MILLONES SETECIENTOS VEINTICUATRO MIL SETECIENTOS NOVENTA'Y NUEVE 18/100 DOLARES.

11.0 ESTRUCTURA DEL VALOR DEL ACTIVO (RESUMEN)

EL VALOR DE MERCADO DEL TERRENO ES:| $2,895,000.00
EL VALOR DE LAS OBRAS ES : $829,799.18
EL VALOR ACTUAL DEL INMUEBLE :| $3,724,799.18

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 INMUEBLE SE ENCUENTRA DENTRO ZONA DE USO RESIDENCIAL, OFICINAS
Y COMERCIAL, ACTUALMENTE EN CRECIMIENTO SOSTENIDO Y DE ALTA DEMANDA.

CONCLUSION DEL
VALOR:

Ing. Msc. Julio Antonio Espinoza
Representante Legal
GEOTERRA INGENIEROS S. A. DE C. V.
PV 02092011
Sociedad Regional de Valoracion

"El suscrito Perito Valuador declara bajo juramento que conoce y cumple con las regulaciones
contenidas en las Normas Técnicas para el Registro de Peritos Valuadores y sus Obligaciones
Profesionales; en consecuencia, no se encuentra en ninguna de las situaciones establecidas del
articulo 27 de la referida Norma que impida emitir el informe de valuacion".



PLANO TOPOGRAFICO

LINDERO GENERAL | 3848.19 M* | 5506.00 V2



CERTIFICACION EXTRACTADA

-@‘- CEMNTIAY
* " NACTOMNAL

DE REGISTIROS

NN F
EL SAIVAICNL

REPUBLICA DE EL SALVADOR
CENTRO NACIONAL DE REGISTROS

REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS
CERTIFICACION EXTRACTADA

Mamero de Solicitud: 05202500024746

El Reqgistro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Certifica que: El Inmueble con Matricula N® 30362806-00000, de
Maturaleza Urbana, con un area de 3848.19 metros cuadrados. Folio Active. Situado en URBAMIZACION
MADRESELWA Ill, LOTE 85 , comespondiente a la ubicacion geografica de ANTIGUO CUSCATLAN, LA LIBERTAD
ESTE, LA LIBERTAL; en cuanto a sus Derechos, le pertenece a:

1. COMPAMNIA AZUCARERA SALVADORENA, SOCIEDAD ANCNIMA DE CAPITAL VARIABLE
Conocido(a) por 1.- COMPARIA AZUCARERA, S.A. DE CV. , 2.- COMPARIA AZUCARERA, S.A. DE
cv. | 3- COMPARILA AZUCARERA, 5 A DE CVN. con un porcentaje de 100% de derecho de
PROPIEDAD.

Gravamenes: No tiene

Restriccion{es) del Inmueble: No tiene

Alerta(s) del Inmueble: No fiene
Presentaciones: No tiene

Es conforme con estos datos tomados de la Inscripcidn original con la cual se confrontd, v a solicitud de SFORMA,
S.4A. DE CV. se extiende la presente en el Centro Nacional de Registros, Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Cuarta Seccion del Centro, Departamento de La Libertad a las 10:10:38, del dia veintidos de julio de
dos mil veinficinco .

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas
Centro Nacional de Registros
22/07/2025 10:10:38

EL PRESENTE DOCUMENTD PUBLICS HA SIDC EMITIDO UTILEANDO UN SELLO ELECTRONICO CERTIFICADD, CUYA EFICACIA Y VALOR JURICICD 55 ESTASLECE
DE CONFORMIDAD CON LOS ARTICULOES 1, 8 ¥ 30 DE LA LA LEY DE FIRMA ELECTRONICA Y EL ARTICULD 19 DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS ADMINIS TRATIVOS.
PUEDE CONSULTAR LA INSDRMACION DEL CERTIFICADC ELECTRONICO ASUL RipsTivel uansines comies
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No. de Transaccion
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San Salvador, 18 de octubre de 2023.
Expediente No. 0286
Ingeniera Resolucion No. 0286-2023
Ana Maria Pineda de Shahidinejad
Presente

En atencion a su solicitud de demarcacion de LINEA DE CONSTRUCCION para un proyecto
denominado CONDOMINIO TORRE S3, en un terreno de 3,854.08 m?, de conformidad a razén y
constancia de inscripcion de segregacion por venta, inscrita en el Centro Nacional de
Registros — CNR, propiedad de Compariia Azucarera Salvadorefia, Sociedad Anénima de Capital
Variable, ubicado sobre Avenida El Espino, Calzada El Nogal y Pasaje “H", lote No.85, Urbanizacion
Madre Selva lll, Antiguo Cuscatlan, Departamento de La Libertad; esta Oficina resuelve definir la
LINEA DE CONSTRUCCION de la siguiente manera:

Sobre: AVENIDA EL ESPINO, CALZADA EL NOGAL Y PASAJE “H”
EL ALINEAMIENTO QUEDARA TAL COMO SE INDICA EN COLOR ROJO EN EL PLANO.

Notas generales

1. Los requerimientos no especificados en esta resolucion se regiran por lo estipulado en el Reglamento a la Ley de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de San Salvador y de los Municipios Aledafios.
RLDOTAMSS.

2. Esta resolucion no constituye autorizacion para efectuar ninguna obra fisica en el terreno en mencion y deja sin

efecto cualquiera ofra que sobre el particular se haya emitido en fecha anterior.

Esta resolucion no podra ser utilizada para hacer valer los limites de propiedad del inmueble presentado.

Se debera solicitar a esta Oficina la CALIFICACION DE LUGAR para el uso propuesto en el inmueble.

ESTA RESOLUCION SE EMITE CON FORMATO DE FIRMA ELECTRONICA CERTIFICADA, DE

CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN LA LEY DE FIRMA ELECTRONICA, LFE Y ART. 19 DE LA LEY DE

PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS LPA, SI REQUIERE UNA CERTIFICACION DE ESTE DOCUMENTO

ELECTRONICO, ART. 16 LFE, SOLICITARLO AL CORREO: tramites@opamss.org.sv, Y CANCELAR LOS

DERECHOS CORRESPONDIENTES.

6. PARA LA VALIDACION DE LAS FIRMAS ELECTRONICAS UTILICE, EL SIGUIENTE ENLACE:
https://vol.uanataca.com/detail .validation.signatures%5b0%5d .certificates%5b0

7. LA PRESENTE RESOLUCION TENDRA UNA VALIDEZ DE CINCO ANOS A PARTIR DE LA FECHA DE SU
OTORGAMIENTO. CONCLUIDO DICHO PLAZO, DEBERA INICIAR NUEVO TRAMITE DE CONFORMIDAD A
LO DISPUESTO EN EL ART. VIII.34 "VALIDEZ" DEL RLDOTAMSS.

DIOS UNION LIBERTAD

=88 COAMSS

absw

QB S oo
288 MariaPatricia sgm OPAMSS ® Carlos Arturo
®98 Rivas de Quinteros mgm Cubias Trinidad
Jefe del Departamento de Tramites Previos Técnico de la Subdireccion
con delegacién de Direccién Ejecutiva de Control del Desarrollo Urbano

de fecha 3 de marzo de 2023.
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San Salvador Centro, 7 de junio de 2024

Ingeniera Expediente No. 0402
Ana Maria Pineda de Shahidinejad Resolucién No. 0402-2024
Presente

En atencion asu solicitud de CALIFICACION DE LUGAR, para uso de suelo habitacional vertical denominado “CONDOMINIO
TORRE $3", en un inmueble de 3,854.08 m? segln escritura de compraventa inscrita en el Centro Nacional de Registro-CNR,
a favor de Compafiia Azucarera Salvadorefia S.A de C.V, ubicado en Avenida El Espino, entre Calzada El Nogal y Pasaje H
Sur, Lote N°85, Urbanizacion Madre Selva Il Etapa, Distrito Antiguo Cuscatlan, Municipio de La Libertad Este, Departamento
de La Libertad. Al respecto:

De acuerdo con la documentacion del expediente, proyecta dos sétanos para estacionamiento y una torre de 15 niveles,
siendo dos niveles para estacionamientos y el resto para 100 unidades de apartamentos de éreas desde 90 m?a 150 nv; las
amenidades estaran distribuidas en dos niveles, el primer grupo en el nivel de lobby con acceso a dos zonas verdes y el
segundo grupo en los niveles superiores. Para los sétanos se tendran dos accesos independientes sobre el Pasaje H Sur, el
proyecto contara con 200 plazas de estacionamientos, elevadores y escaleras principales.

Considerando que:

A.  El“Esquema Director del Area Metropolitana de San Salvador”, ubica el inmueble en tratamiento de Revitalizacion en
Corredores (REC) y aptitud de Corredor interior (REC/S), estableciéndose en la matriz de uso del suelo que los
condominios habitacionales en altura son permitidos.

B. La “Ordenanza reguladora del uso y gestion del suelo, ordenamiento territorial y desarrollo urbano del Municipio de
Antiguo Cuscatlan®, lo ubica en Zona Comercial (ZC), estableciéndose en la “Matriz de usos de suelos”, anexo 2,34 y 5
de esta misma ordenanza, que...” los condominios verticales y aparfamentos se pemitiran Unicamente en arterias
primarias y en donde no se encuentren asentamientos habitacionales consolidados; el lote minimo sera de 6,000 m? y
el drea verde minima del 25% del area total del terreno, el disefio del edificio debe impedir la invasién a la pnvacdad de
los vecinos, dos parqueos por apartamento y un parqueo de visita por cada dos apartamentos; dependiendo del caso,
el Concejo Munkipal podré solicitar condicionantes adicionales a través de la Comision Especial de Permisos de
Construccitn, todas estas restricciones y ofras aplicables al uso se detallan en la de la ordenanza citada”.

C. De conformidad al Art. 69 de la “Ordenanza reguladora del uso y gestion del suelo, ordenamiento territorial y desamollo
urbano del Municipio de Antiguo Cuscatlan”, que establece entre otros aspectos que..."no podra cambiar el uso de suelo
de un inmueble total o parcialmente bajo ningldn concepto, sin la previa Calificacion de Lugar extendida por OPAMSS y
€l visto bueno de la Municipalidad de Antiguo Cuscatlan”;

D. Presenta Nota de Factibilidad, de fecha 18 de marzo de 2024, extendida por la Municipalidad de Antiguo Cuscatian, en
donde en lo medular expresa que... "el proyecto no colindan con viviendas, dichos inmuebles colindan por tres de sus
lados con calles de por medio, la Calzada El Negal que colinda con un terrenc que es zona verde, el Pasaje H con un
terreno de uso comercial y la Avenida El Espino con un edfficio corporativa. En el lado norte el terreno colinda con una
estacion de gasolina, porlo que no afectaria a los vecinos de fa Residencial Madreselva, Y existen antecedentes en el
Municipio de Antiguo Cuscatién de fa caffficaciin de la aprobacién y existencia de Proyectos Habitacionales verticales
en nmuebles con un drea menor a los 6,000 m? indicados por la ordenanza, los cuales han contribuido al desamolo de
plusvalia de los inmuebles del municipio, con construcciones modernas con estandares internacionales que contribuyen
a sofventar los problemas habitacionales actuales. Por lo que se resuelve, que es factible realizar dicho proyecto”.

Por tanto, sobre la base de lo antes expuesto esta Oficina resuelve CONCEDER el uso habitacional para condominio
habitacional en altura, SUJETO a obtener el VISTO BUENO DE LA MUNICIPALIDAD y presentaro en el tramite de
REVISION VIAL Y ZONIFICACION, debiendo ademas, cumplir y/o presentar lo siguiente:

1. Presentar el proyecto al tramite de REVISION VIAL Y ZONIFICACION, posteriormente continuar con el tramite de
PERMISO DE CONSTRUCCION. Concluida la obra, debera tramitar la RECEPCION DE OBRAS. Todo de acuerdo a la
Parte Octava, de los Procedimientos, del Reglamento a la Ley de Desarmrollo y Ordenamiento Territorial del Area
Metropolitana de San Salvador y de los Municipios Aledafios-RLDOTAMSS .

2. Cumplir con lo establecido en la Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de San Salvador y
de los Municipios Aledafios, el RLDOTAMSS y los instrumentos de planificacion territorial vigentes, lo cual sera verificado
en el siguiente trAmite.

Al solicitar el tramite de REVISION VIAL ¥ ZONIFICACION debera, cumplir y/o presentar lo siguiente:

3. Con los requerimientos establecidos en el Art.VIIL.10 del RLDOTAMSS aplicables al proyecto.

4. Loslineamientos nommativos que le aplican al sector termitorial donde se ubica el inmueble conforme al Esquema Director
son: Indice de Edificabilidad base de 3.60 y ampliado de 4.50, Altura base de 7 niveles y ampliada de 9 niveles,
Porcentaje de Impemeabilizacion del suelo base del 90%, éste Gltimo no podré ampliarse considerando que debe
proyectar el 10% del area total del terreno para el area recreativa sobre suelo natural .

5. La utilizacion de los indices bases del Esquema Director no lo exime de |las autorizaciones y procedimientos establecidos
para el municipio de La Libertad Este.

6. Con el alineamiento indicado en la resolucién de Linea de Construccion N°0286-2023 de fecha 18 de octubre de 2023,
debiendo cumplir ademas con lo establecido en el Art. V.48 "Zona de Retiro” del RLDOTAMSS.
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7. Elacceso al proyecto serd sobre la “Avenida El Espino”, con entrada y salida vehicular independientes, cumpliendo lo
establecido en el Art.V.40 “Accesos a parcelas sobre vias de circulacion mayor” del RLDOTAMSS, ya que la “Avenida
El Espino” esta clasificada como una via colectora principal, de acuerdo al mapa de jerarquia vial del AMSS.

8  Con el At.V.46-B "Andlisis de Impacto al Sistema de Movilidad para Proyectos de Desarrollo Urbano Generadores de
Altos Volumenes de Viajes Vehiculares”, presentar un Estudio de Ingenieria de Trafico, con el finde analizar el impacto
que el proyecto generara en la infraestructura de moviidad de su zona de influencia y proponer las obras necesarias
para mitigarlo, incluyendo obras de conectividad local que garanticen la accesibilidad al proyecto por todos los medios
de transporte motorizado y no motorizado. Atender como minimo los términos de referencia anexos a esta resolucion.

9 Debido que proyecta una cantidad menor de plazas de estacionamiento de lo requerido por norma, podra ampararse al
Art. V1.33-A “Dotacion Voluntaria de Estacionamientos” del RLDOTAMSS que establece que: “...cuando el proyecto no
cuente con estacionamiento o estos sean insuficientes comesponde aplicar en forma proporcional la disminucion del 5%
del Indice base de impermeabifzacién que establece el Esquema Director’, por lo que el porcentaje de
impemmeabilizacion base del 90% que le corresponde al inmueble de acuerdo al Esquema Director se ve reducido al
85%, ademas de cumplir con todas las disposiciones establecidas en dicho articulo.

10. Para el disefio del estacionamiento, debera:

10.1 Atender la nomativa del Art.VI. 34 Dotacion de Estacionamiento en Edificaciones, Cuadro No.VI-1a para tipologia
habitacion multifamiliar vertical y demas normativa relacionada del RLDOTAMSS.

10.2 Las plazas de estacionamiento con dimensiones de 2.50 m x 5.00m, del total de plazas debe destinar el 3% para
vehiculos conducidos o que transportan Personas con Discapacidad (PcD), con las dimensiones de 3.50 x 5.00m,
o en pares de 6.00 x 5.00 m. El camil de drculacidn que dard acceso a las plazas debe ser de 6 m. de ancho
minimo cuando la disposicion de las plazas sea a 90° y de 4 m. de ancho cuando la disposicion sea a 45° en un
solo sentido. No se permitira el acceso directo y perpendicular desde el rodaje de la via.

10.3 Disefio preliminar de sefializacion vial interna y externa del proyecto. Indicar sefiales verticales y horizontales,
incluyendo la demarcacion de las plazas de estacionamiento y |a sefializacion estandar requerida para las plazas
de estacionamiento para vehiculos conducidos o que transparten Personas con Discapacidad (PcD).

11.  Con el Art. V. 46-A"Edificios de Estacionamiento y/o Estacionamientos en Sotano” del RLDOTAMSS, referente a rampas
de circulacion, anchos minimos para carriles de circulacion, pendientes maximas, radios de giro, sefializacion vial, entre
otros, aplicables al proyecto. No se permitiran pendientes mayores del 18% de la rasante de la via de acceso interno al
proyecto. En el caso de considerarse pendientes mayores al 12%, se deberan presentar tramos de transicién
desarrollados en longitudes minimas de 4.00 m con pendientes menores al 10%

12. ElArea Verde Recreativa sera calculada en funcion de 12.50 m? por apartamento. Art./I.32 del RLDOTAMSS.

13. Con los articulos del RLDOTAMSS aplicables al proyecto, entre los que destacan: Art.VI.5 Separaciones a Colindancia
y Art.VI.6 Espacios sin construir y cubos para iluminacion y ventilacién natural, reformados mediante Decreto No.20
publicado en Diario Oficial de fecha 2 de febrero de 2022, Art.M.8 Uso de las Aceras, Art.VI.11 Accesos Vehiculares y
Peatonales; ArtVI.13 Pasillos y Puertas de Accesos Principales; Art.VI.17 Escaleras Principales; Art. VI.18 Escaleras de
Escape, las cuales deberan conectar a espacios abiertos y seguros, no deberan seguir de forma continua hacia niveles
inferiores al nivel principal de salida; Art.VI1.19 Transportacion Mecanica, para 10 o mas pisos requerira al menos dos
elevadores; Art.VI.20 Localizacion de Elevadores, Escaleras y Rampas; ArtVI.25 Ventilacion Mecanica.

14.  Ubicar el rea para el deposito de basura en un lugar de facil acceso para su recoleccion.

156. Cumplir con el Marco Legal vigente relacionado a accesibilidad para personas con discapacidad, entre ellas las
contenidas en la Nomativa Técnica Salvadorefia NTS 11.69.01:14. Accesibilidad al Medio Fisico. Urbanismo y
Arquitectura. Requisitos, y otras que le fueren aplicables.

Al solicitar el tramite de PERMISO DE CONSTRUCCION, deber entre otra normativa, cumplir yfo presentar lo siguiente:

16. Con los requerimientos del ArtVIIl.17, lo establecido en |la Parte Sexta “De Las Construcciones” y a la Parte Decima
“Mormativa Técnica”, todos del RLDOTAMSS, aplicables al proyecto.

17. Losrequerimientos establecidos en la resolucion de Factibilidad de Drenaje de Aguas Lluvias N°0203-2023 de fecha
24 de octubre de 2023

18. Con el Art.VI.7-A Memorias de Calculo Estructural, Decreto No.17 publicado en Diario Oficial del 6 de enero de 2022,

19. Regirse en materia estructural por el “Reglamento para |a Seguridad Estructural de las Construcciones de la Republica
de El Salvador” RESESCO y sus nomas técnicas

20. Disefio de las obras de proteccion necesarias en diferencia de nivel mayores o iguales a 1.00 m, para obras mayores o
iguales a 3.00 m, presentar disefio y memoria del calculo estructural, firmados y sellados en original por el profesional
correspondiente, las cuales seran desarroladas dentro de los limites de propiedad sin afectar los terrenos colindantes.

21. Para las diferencias de nivel entre terrazas proyectadas respecto a los terrenos colindantes, debera atender lo
establecido en el Art.V.12 “Proteccion de los Lotes” del RLDOTAMSS.

22, Para excavaciones y/o consfruccion de obras de proteccion en los linderos del inmueble, cumplir con lo establecido en
los articulos VI.43, V1.47, VI.50 y VI.55 del RLDOTAMSS.

23, Separacién minima a los linderos, cumpliendo con lo establecido en el “Reglamento para la Seguridad Estructural de las
Construcciones” en relacion a la junta de construccion.

24, Requerimientos de ofras instancias: Medidas de Seguridad aprobadas por el Cuerpo de Bomberos de El Salvador. Se
deberan tomar todas las medidas preventivas tendientes a evitar fuegos y explosiones de conformidad a lo nomado en
los articulos V1.36 y V.37 Previsidn contra Incendios, del RLDOTAMSS,

Otros aspectos:
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25. En el marco del Convenio de Cooperacion Institucional entre e Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales
(MARN) y |a Oficina de Planificacion del Area Metropolitana de San Salvador (OPAMSS), suscrito el 10 de agosto de
2018, el proyecto se categoriza de Impacto Ambiental Potencial Bajo (PIAB), por tanto, no requiere presentar
Documentacion Ambiental, siempre que no desarrolle mas de 3 sétanos y no utilice explosivos para las excavaciones.

26. El propietario o encargado del proyecto, debera tomar las medidas necesarias tendientes a garantizar que durante el
proceso constructivo, no se violente la privacidad y tranquilidad de los vecinos y de las personas que circundan la zona.

27. Encaso de suscitarse algun reclamo o denuncia ciudadana durante el proceso de construccion, deberan observarse los
lineamientos que al respecto defina la Alcaldia Municipal como autoridad encargada de la rectoria y gerencia del bien
comun local, de conformidad a las disposiciones emanadas por el Codigo Municipal, caso contrario, dichas autoridades
podran iniciar el procedimiento administrativo corespondiente.

28. Estaresolucion no le exime de ofros tramites, autorizaciones o pagos ante otras instancias, debiendo cumplir con todo
el marco regulatorio vigente.

29. Ladocumentacion que integra este expediente se encuentra en formato digital, archivada en OPAMSS con nimero de
resolucion No.0402-2024; se entregara la resolucién y plano conforme a lo dispuesto en el RLDOTAMSS.

30. La presente resolucién consta de 2 hojas (una frente/vuelta y otra solo frente), por lo que cualquier modificacién a esta,
deja sin efecto la presente.

ESTA RESOLUCION SE EMITE CON FORMATO DE FIRMA ELECTRONICA CERTIFICADA, DE CONFORMIDAD A LO
ESTABLECIDO EN LA LEY DE FIRMA ELECTRONICA, LFE Y ART. 19 DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS
LPA, S| REQUIERE UNA CERTIFICACION DE ESTE DOCUMENTO ELECTRONICO, ART. 16 LFE, SOLICITARLO AL CORREO:
tramites@opamss.org.sv, Y CANCELAR LOS DERECHOS CORRESPONDIENTES.

PARA LA VALIDACION DE LAS FIRMAS ELECTRONICAS UTILICE, EL SIGUIENTE ENLACE:
https://vol.uanataca.com/detail.validation.signatures%5b0%5d.certificate s%5b0

LA PRESENTE RESOLUCION TENDRA UNA VALIDEZ DE CINCO ANOS A PARTIR DE LA FECHA DE SU OTORGAMIENTO.
CONCLUIDO DICHO PLAZO, DEBERA INICIAR NUEVO TRAMITE DE CONFORMIDAD A LO DISPUESTO EN EL ART. VIIL.34
"VALIDEZ" DEL RLDOTAMSS.

DIOS UNION LIBERTAD

=88 COAMSS

288 Maria Patricia see OPAMSS 8§35 Mariavictoria

wgm Rivas de Quinteros mgm Hemandez Abrego
Jefe del Departamento de Tramites Previos Técnico de la Subdireccion de Control
Calificaciones de Lugar Categoria ll y Ill, con del Desarrollo Urbano

delegacion de Direccién Ejecutiva de fecha 7
de junio de 2024.
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San Salvador Centro, 20 de noviembre de 2024,

-
Ingeniera Expediente No. 0315

Ana Maria Pineda de Shahidinejad Resolucion No. 0315-2024
Presents. .

En atencion a su solicitud de FACTIBILIDAD PARA DRENAJE DE AGUAS LLUVIAS, para el proyecto denominado
“CONDOMINIO TORRE 537, en tereno propiedad de COMPANIA AFUCARERA SALVADORENA, SA. DE CV.
(CASSA), ubicada sobre Avenida El Esping y Calzada El Mogal, Lote #85, Urbanizacién Madreselva lIl, Distrito de Antigua
Cuscatlan, Municipic de La Libertad Este, Departaments de La Libertad.

Por tanto, esta Oficina resuslve CONCEDER LA FACTIBILIDAD DE DRENAJES DE AGUAS LLUVIAS solicitada,
debienda cumplir con los siguientes requerimientos para saolicitar el Permiso de Construccion:

OBSERVACIONES TECNICAS:

1.

El area total del terrenc presentada para este tramite es de 3,854 08 m?, conforme a lo definido en Escritura de
Cempraventa, inscrita en el Ceniro MNacional de Registros -CNR, y de 3,848 10 m? en plano, por lo que, para el
siguiente tramite debera presentar el plano topografice con area, rumbos y distancias congruentes a la
escritura de propiedad inscrita en el CNR.

Los requerimientios no especificades en el otorgamiento de esta resclucion se regiran por lo estipulado en la Ley de

Desarrcllo y Ordenamiento Temitorial del AMSS y de los Municipios Aledanos, y su Reglamento, que en adelante se

denominara RLDOTAMSS.

El nivel de las edificaciones debera ser superior al de los cordones para que 2l agua lluvia drene hacia la calle. En 2l

caso que =l nivel de los cordones sea superior al de las edificaciones, deberd provesrse de los medios necesarios

para los drenajes de aguas lluvias, de acuerdo a las circunstancias especiales de cada easo. En ningin momenio
esta agua descargara en terrenos privados, sin el consentimiento o autorizacion de los propietarios. No se permiten
descargas directas a cajas tragante.

Atender lo establecido en el Art.V_§2 Obras de Urbanizacion para Aguas Lluvias del RLDOTAMSS.

Antes de romper el recubrimiento de una wia, hombro, cordom cuneta, arriate u otros, el profesional

responsable de la ejecucion del proyecto debera obiener el permiso extendide por la institucion comespondiente y

presentarfo cuando le sea regueride. Las obras afectadas deberan ser reparadas como originalmente se

encontraban.

Para &l disefio del o los sistemas de drenaje de aguas lluvias, = profesional responsable del disefic debera tomar en

cuenta cualquier caudal que llegue al terreno en forma natural de las propiedades colindantes. También s= debera

considerar en el disefio, &l desamollo de proyectes futurcs 2n su drea de influencia por lo que &l sistema de drenaje
de aguas lluvias debera tener la capacidad de recolectar las aguas lluvias del proyecto, mas las areas aledafias y es
responsabilidad del profesional & buen funcionamiento del sistema.

El profesional responsable del proyecto deberd garantizar la seguridad y estabilidad de propiedades publicas y

privadas. Deberd responder en casoc de que sean afectados directa o indirectaments por dafios y perjuicios a

terceros, originados por una inadecuada planificacion, disefio y/o ejecucion del proyecto.

Lugar de Descarga: Hacia el cordén cuneta existente en Awvenida El Espino, y considerando la insuficients

capacidad hidraulica y antigiedad del drenaje primario del sector. el fiesgo por inundacion en la parte baja de la

cuenca. ¥ la entrada en vigencia de |a reforma del Art V.14 “Elaboracién de Estudios, Analisis y Disefios para

Sistemas de Mitigacidn del Impacto Hidroldgico®, la cual entre otros, modificd criterios técnicos ylo requisitos para el

disefio de los Sistemas de Mitigacion del Impacto Hidrolégico, Estudios Hidroldgicos y Anélisis Hidraulicos, por tanto,

esta factibilidad se sujeta a:

8.1 Descargar un caudal maximo de 14.00 LIS, para el area total del terreno definida en planos, debiendo
controlar la generacion de la escorrentia a través de la construccién de Sistemas de Mitigacion de Impacto
Hidrolagico, tales como sistemas de detencion, pudiende incluir adicionalmente propuesta de redso ylo alguna
alternativa de sistemas de drenaje urbano sostenible (SUDS), atendiendo lo establecido en la reforma del Art.
V.14 del RLDOTAMSS, y para la ubicacion de las obras el alineamienio definido en la resolucion de Linea de
Ceonstruccion Mo 0286-2023. Tomar en cuenta que, la sumateria de las descargas directas y las
provenientes del sistema de detencion, no deberan exceder el caudal definido antericrmente

8.2 Atender para el disefio y memoria de caleulo hidraulica del o los Sistemas de Mitigacion de Impacto Hidrelagico a
implementar, el pericdo de retorno de 25 afies definido en la reforma del Art W_14 del RLDOTAMSS.

Ademas, debera:

.1 Presentar el disefio y memaria de caleulo hidriulica del sistema de detencion, atendiendo lo detallade en el
numeral 8 2 de la presente resclucin, incluyendo el diametro de la tuberia de desfogue, ubicacion y diametro de
la tuberia de rebase, dimensiones, detalles consiructivos, perfil desde el sistema de detencion hasta la descarga,
y el disefio de los accescrios que permitan descargar las aguas lluvias hacia el punto mencicnade (equipo de
bombeo). En caso de utilizar equipo de bembeo, debera construir dentro de sus limites de propiedad, previo a la
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Continda Resolucion de Factibilidad de Drenaje de Aguas Lluvias Mo. 0315-2024 de fecha 20 de noviembre de 2024

descarga descrita en esta resolucidn, una caja para disipar la energia -velocidad de salida del caudal, asi coma
contar con una planta de emergencia para garantizar el funcionamiente del o las bombas al momento de una
tormenta yio la interrupcion de la enmergia eléctrica. Ademas, debera quedar establecido en el Régimen y
Reglamento del Condominio gue, el propietario del proyecto sera el responsable del mantenimiento y limpieza
hasta finalizar el proceso constructive y entrega final de las obras, posteriormente, seran los condominos los
encargados de dicha actividad.

9.2 En caso de proponer dispositivos de relso yo alguna otra alternativa de sistemas de drenaje urbano sostenible,
estos seran adicionales a los sistemas de mitigacidn de impacto hidroldgico, para lo cual deberd presentar su
ubicacion en planta general, detalles constructivos y la informacion técnica comespondiente.

9.3 En caso gue por topografia el terrenc reciba escorrentia de los inmusbles colindantes, deberid presentar
propussta de las obras de captacién y canalizacidn de las aguas lluvias, las gue podra descargar de forma
independiente a la escorrentia generada por el proyecto.

8.4 En el caso que el terreno se encuenire afectado por infraestructura de aguas lluvias u otros sistemas, debera
establecer en planos la servidumbre comespondiente, atendiendo a le establecido en el articulo V.18
“Servidumbres” del RLDOTAMSS. Dicha servidumbre debera estar en tode momento libre de cualguier tipo de
consiruccion para efectuar labores de mantenimiento, reparacion o limpieza.

2.5 Mo realizar descargas de aguas lluvias hacia terenocs vecinos o colindancias, toda la escorrentia generada
dentro del terreno en anéalisis, debera ser canalizada a |a red de drenaje a construir y posteriormente al sistema
de detencion, para finalmente descargar al punto definido en esta resolucion.

8.6 Realizar un buen manejo del material proveniente de la terraceria y excavacion duranie el precess consiructivo,
con el objeto de evitar al momento de wuna tormenta el azolvamiento de la infraestructura de aguas lluvias
existente en las vias circundantes, por lo que, debera propercienarie mantenimiento y limpieza.

. En este tramite de Factibilidad de Drenaje de Aguas Lluvias, se define dnicamente las condiciones y el punio de

descarga de las aguas lluvias, por lo que gueda fuera de aprobacion la infraestructura hidraulica existente
dispuesta en planos.

Esta resolucion deja sin efecto cualquier otra que sobre el particular se haya emitide en fecha anterior.

Esta resolucién no podra ser utilizada como instrumento juridico para hacer valer derechos o limites de
propiedad del inmueble presentado.

. La presente resolucion sera VALIDA por el termino de UN ANO a partir de esta fecha. Concluido dicho plazo el

interesade debera iniciar nuevamente el tramite, sin obligacion por parte de la OPAMSS de mantener lo ctorgado
anterormentea.

. La informacion establecida por esta Oficina es en version digital, la cual se ha archivado en OPAMSS con ndmero de

resolucion Mo 0315-2024, y sera entregada segln el procedimiento definido en el RLDOTAMSS.

. La presente resolucion consta de 1 hoja (frente y vuelto) y de 1 solo plano, el cual contiene el levantamiento

topografice, ambos en formato PDF, por lo que cualquier medificacion deja sin efecto la presente.

. ESTA RESOLUCION FORMA PARTE DE UN FROCESO DE APROBACION PARA PERMISO DE COMSTRUCCION ¥ NO

CONSTITUYE AUTORIZACION PARA IMICIAR EL PROYECTO, NI REALIZAR NINGUMNA OBRA FISICA NI TALA DE
ARBOLES NI TERRACERIA MANUAL O MECANICA.

. ESTA RESOLUCION SE EMITE CON FORMATO DE FIRMA ELECTROMNICA CERTIFICADA, DE CONFORMIDAD A LO

ESTABLECIDO EN LA LEY DE FIRMA ELECTRONICA, LFE ¥ ART. 13 DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS
ADMINISTRATIVOS LPA, S| REQUIERE UNA CERTIFICACION DE ESTE DOCUMENTO ELECTROMNICO, -ART. 16 LFE,
SOLICITARLO AL CORREOQ: TRAMITES{@OPAMSS ORG.SV, ¥ CANCELAR LOS DERECHOS CORRESFPONDIENTES.

. Puede generar informe de validacion de las firmas electronicas aqui utilizadas, en el siguiente enlace:

htips:/ivol.uanataca comidetail-. validation_signatures%5b0%5d. certificates%5 00

DICOS UNION LIBERTAD

883 JoséEduardo @88 COAMSS 288 KarlaNoemi

wee Garcia Rojas sz OPAMSS wee Lopez Hernandez

Coordinador del Departamenio de Técnico de la Subdireccion de Control
Construccion y Desamollo Urbano, con del Desarrollo Urbano.

Delegacion del Director Ejecutivo, de
fecha 7 de jumio de 2024,
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Santa Tecla, 21 de noviembre de 2024

Y

. NC-801/2024
FSPC-122/2023
Grupo-ep
Sefiores .
ClA AZUCARERA SALVADORENA, S.A. DE C.V.
Presente
Atn.: -

Ref.: Ifactibilidad en media tension — Apartamentos.

Estimados sefiores:

Es grate dirigimos a usted, con relacion a su solicitud de factibilidad para servicio nuevo en MT, ubicado en
Urbanizacion Madreselva, Calle El Nogal y Avenida El Espino #835, Antiguo Cuscatlan, La Libertad. Nos complace
informarle que es factible el servicio nuevo solicitado.

Voltaje MT en lineas de distribucidn: 23KV (fase-fase)
Capacidad subestacion: 1500kVA (tipo PAD)
Capacidad a contratar: Mo especificada
Tipo de acometida en MT: 3F+N

Se adjunta imagen con la ubicacidn designada como punto de entrega (PE) y como punto de recibo (PR). Punto
de recibo debera estar a una distancia maxima de 25m del punto de entrega.

Deberan ingresar a OlA juego de planos para aprobacion como disefio, posteriormente juego de planos
para aprobacién como construido.

Para cualguier consulta, por favor comunicarse con el suscrito al teléfono 2132-5630 o al celular 7069-9049. Sin
ofro particular por el momento.

Alentamente,

Distribuidora de Electricidad del Sur, S.A. de CV. Final 17 Av. Norte y calle al Boquerdn, Cd. Merliot, Santa Tecla, LL
PBX: (503) 2132-3700, Fax: [503) 2229-3762, Sitic web: www_delsur.com.sv
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Distrito Antiguo Cuscatldn, 03 de febrero de 2025.

Ing. Ana Maria de Shahidinejad
SFORMA S.A. de C.V.

Property Development
Presente

Reciba un cordial saludo, desedndole éxitos en sus funciones.

El motivo de la presente es para comunicarle que en nota recibida el dia 30 de enero del
presente afio, en la cual solicitan la Factibilidad del Servicio de Recoleccién y Disposicién
Final de Desechos Sélidos Comunes.

Esta Municipalidad le comunica que: se realizara la Recoleccién y disposicién final de los
Desechos Sélidos Comunes, en Proyecto “ORIGIN — SFORMA S.A. de C.V., ubicado en: Av.
El Espino y Calzada El Nogal # 85, Urbanizacion Madreselva Ill, Distrito Antiguo
Cuscatldn, Municipio La Libertad Este.

Sin mas que agregar,

Atentamente,

Gerente Ambiental y Gestién de Riesgo

I 3 haremos que
MIASAD | Mot s
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GT030301
IAC33/2025
Antiguo Cuscatlan, 31 de enero de 2025
Sefores:
COMPANIA AZUCARERA SALVADORENA, S.A. DE C.V.

Presente.

¢ PC: 0483-2024

La Alcaldia Municipal de La Libertad Este, Distrito de Antiguo Cuseatlan, Avala, el permiso
de: CONSTRUCCION DE CONDOMINIO TORRE S3 El proyecto se ubica en la siguiente direccién:
Urbanizacion Madreselva lll, Calzada El Nogal, Avenida El Espino, Pasaje H Sur, Numero 85,
Antiguo Cuscatlan.

Debera tener en cuenta lo siguiente: ‘

1. ORDENANZA REGULADORA DE TASAS POR SERVICIOS MUNICIPALES: para Construcciones,
Ampliaciones, Remodelaciones, se cobrara por cada metro cuadrado de construcciéon (m?) incluyendo
todos los niveles..... 5. o0 Lt SRR TR NS e $ 0.85
Cualquier obra no contemplada en este permiso referente al proyecto, o modificaciones al mismo lo
invalida automaticamente, se procedera a suspender los trabajos y multar econémicamente.

Debera respetar horario de trabajo: lunes a viernes de 8:00 a.m. a 5:00 p.m. y sabados de 8:00 a.m.
a 12:00 m. de lo contrario se procedera a suspender obra y multa econdmica.

La vigencia de este permiso es de un afo, a partir de la fecha de su otorgamiento.

Cualquier denuncia ciudadana por dafios a colindantes y terceros, invalida automaticamente este
permiso y se suspendera obra inmediatamente hasta reparar danos ocasionados.

Al terminar los trabajos debera tramitar recepcion de obra en OPAMSS y permiso de habitar en la municipalidad
No dejar ripio en los derechos de via, por lo cual tendra que evacuarlos de forma constante, de lo contrario se
cobrara $ 45.3U por mes.

8. Este permiso debera permaneceren la obra, y debera presentarse al funcionarioc municipal cuando este lo

apr W N

No

requiera.
Sy WIS CONCEPTO /> TIPO DE | ... _ EStRIE Gy | iR A, RS AR DS e
CANTEDAD | =7t = cols Ul e Sureri S 1 EDIFICACHH | Uso: | ! - -TOTAL -
T B (PERRMISO 0T A ,ﬁﬁﬁ%ﬂ%- N e N | B TR S
1 CONSTRUCCION TORRE $3 GOMERC |31,549.13 | $0.85 [ $26,816.76
3 UBICACION DE 546.30 ) $46.30
MATERTALES
—
1 RESOLCCSONS $30.00 $30.00
INSPECCION
1 FIESTAS PATRONALES 5% $1,344.65
T B e D e T 'TOTAL A PAGAR| $28,237.71

MILAGRO
NAVAS

AT

I "% f(onz:ll-z:l
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Sra. Gaud?m:tura de Umanzor

Segunda Regidora Propietaria

Li¢. Juan José Alas Castillo | . Ing. Carlos Humbertp Mendoza Cérdova
Cuartb Regidor Propietario !! Segundo Regidor Suplente

Primer Regidor Propietario
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DESARROLLADORA MADRESELVA, S.A. DE C.V.
Avenida EI Espino No. 84, Urbanizacian

Arfiguo Cuscain, La Libartad, £) Ssivador CA

Tel. 2243-8001 1 2243-8015

Antiguo Cuscatlan, 18 de octubre de 2024

Sefiores
Compaiifa Azucarera Salvadorefia, S.A de C.V
Presente.

Atencién: Ing. Julio César Segovia Meza
Apoderado Especial de Compaiifa
Azucarera Salvadorefia, S.A de C.V

Estimados Sefores:

En atencién a solicitud de Factibilidad de Servicios de Agua Potable y Alcantarillado
Sanitario presentada el 22 de agosto del 2024 por el Ing. Julio César Segovia Meza, en su
caricter de apoderado Especial de Compaiifa Azucarera Salvadorefia, S.A de C.V, para
desarrollar el proyecto de un Edificio de apartamentos en lotes # 85 y # 85 de Urbanizacién
Madreselva, Avenida El Espino y Calzada El Nogal, Jurisdiccién de Distrito Antiguo Cuscatlan,
Municipio de la Libertad Este, departamento de la Libertad; A este respecto, emitimos la
presente resolucion.

1. ANTECEDENTES:

El terreno para el referido proyecto comprende los lotes # 85 y # 85 A, ambos lotes estin
ubicados y son bordeados por la Avenida El Espino, la Calzada El Nogal y el Pasaje H sur, de la
Tercera Etapa de Urbanizacién Madreselva, ambos lotes a la fecha actual 30 de septiembre
2024 son utilizados para estacionamiento de vehiculos y la caseta de control y vigilancia de
ese terreno cuenta con servicios de agua potable mediante acometida de @ % pulgada y
también con alcantarillado sanitario, ambos servicios son hrindados por Desarrolladora
Madreselva S.A de C.V con cédigo de usuario AES85 a nombre de Compaifiia Azucarera
Salvadorena, S.A de C.V.

El edificio para el Condominio Habitacional en altura obtuvo la Calificacién de Lugar para uso
habitacional segiin Resolucién No. 0402 -2024 de fecha 7 de junio de 2024 emitida por el
COAMSS — OPAMSS para el proyecto denominado “COND OMINIO TORRE S3”.

Segtin informacién presentada en la solicitud de factibilidad, el terreno para el proyecto tiene
un drea de 3,848.18 m2 el Condominio Habitacional Vertical tendra 25 niveles de
apartamentos y 3 niveles para estacionamientos, en total son 28 niveles.

El condominio contar4 con 106 apartamentos (unidades habitacionales) y 250 plazas de
estacionamientos para uso de los residentes; Contard con ingreso vehicular y peatonal a

través del “Pasaje H Sur” y acceso peatonal y car lobby a través de la “Calzada El Nogal”.
2 -
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DESARROLLADORA MADRESELVA, S.A. DEC.V,
Avenida B Espino No. 84, Urbenizacitn

Antiguo Cuscatidn, Ls Libertad, El Salvador CA.

Tal. 2243-8001 ) 2243-8018

2. DATOS CARACTERISTICOS DEL PROYECTO:

Para el condominjo habitacional estamos emitiendo la presente Resolucién de Factibilidad de
Servicios, la cual es acorde a la informacién proporcionada por los Propietarios o
Desarrolladores del Proyecto, la cual establece lo siguiente:

Area total del terreno: 3,848.18 m?

Un edificio de 28 niveles, son 25 niveles de apartamentos y 3 niveles para parqueos
Cantidad de Unidades Habitacionales: 106 unidades (apartamentos)

Plazas de estacionamiento: 250 plazas, cada una de 2.5 mts. ancho y 5 mts. Largo
Area til de cada estacionamiento: 12.5 m2

Area total til de 250 Estacionamientos: 3,125.00 m2

Dotacién de agua potable por persona (AP) : 200 It/p/d

Promedio de personas por apartamento: 5 personas

Proyecci6n de cantidad de usuarios: 530 personas

Demanda Media AP apartamentos: 1.227 It/seg. = 106 m?/dfa. (3,180 m?*/mes)
Area verde del proyecto: 927.25 m?

Dotacién para drea verde: 1.50 lts/mz /dfa

Caudal/Demanda para Area verde: 0.016 It/seg.

Demanda Media diaria (apartamentos y area verde)= 1.243 It/seg.

Demanda Maxima diaria ( ki = 1.3) = 1.616 It/seg.

Demanda Méxima horaria ( k2 = 2.4) = 2.983 It/seg.

Demanda Mfnima horaria ( ks = 0.3) = 0.373 It/seg.

Demanda total AP proyectada: 1.243 It/seg =107.4 m3/dia (3,222 m?3 /mes)
Factor de retorno aguas residuales = 0.8

Caudal Medio de Aguas Residuales (no incluye caudal ireas verdes) = (0.8%*1.227) =
0.9811/s = 84.76 m3/d = 2,543 m3/mes.

® 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 08 0 00 00

3. RESOLUCION DE FACTIBILIDAD DE LOS SERVICIOS DE AGUA POTABLE Y
ALCANTARILLADO SANITARIO POR CAMBIO DE 1ISO DEL INMUEBLE:

Fue analizada la solicitud de factibilidad que incluye en anexos la Memoria de cilculos
hidraulicos la cual describe los principales Datos Caracterfsticos de la Demanda de agua
potable y del Caudal de Aguas Residuales proyectado para el Condominio, Esto fue
complementado con el andlisis actualizado de la capacidad hidriulica del acueducto y del
alcantarillado sanitario de la Urbanizacién realizado por los Técnicos de Desarrolladora
Madreselva S.A de C.V.

Se concluyé que es viable y procedente lo solicitado, por lo tanto, otorgamos la Factibilidad
de Agua Potable y Alcantarillado Sanitario por cambio de uso del Inmueble para el
proyecto CONDOMINIO TORRE S3, para el condominio en altura, de 28 niveles a construir
en los lotes # 85 y # 85 A, de la Avenida El Espino y Calzada El Nogal, Tercera Etapa de la
Urbanizacién Madreselva.

=
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DESARRCLLADORA MADRESELVA, S.A. DE C.V,

Avenida El Espiro No. B4, Urbanizacion Madrosoha

Antiguo Cuscatidn, , Bl Sahador CA

Tel. 22438001 / 2243-8015

Para este efecto, también es importante mencionar que se aprueban técnicamente los sitios
para conexién de acometidas de agua potable y alcantarillado sanitario propuestos por los
Propietarios o Gestores del Proyecto, los cuales quedan de la manera siguiente:

Acometida de agua potable: Ser4 instalada acorde a lo establecido en el plano HID - 01
presentado adjunto a la solicitud de factibilidad, de la manera siguiente: El entronque con el
acueducto de Madreselva serd a partir de Ia tuberfa de @ 2" ubicada en la Avenida El Espino,
luego en el arriate/acera se construird un pozo de registro que contendri una valvula de
control (vilvula de compuerta) de @ 2" y en la acera se construira una caja de registro que
contendrd un macromedidor de @ 2"de didmetro, el cual una vez funcionando el Condominio
serd leido mensualmente por personal de Madreselva para la facturacién mensual de agua.

Acometida de alcantarillado sanitario para descargar aguas residuales (aguas negras):
Seré instalada acorde a lo establecido en el plano HID - 01, de la manera siguiente: La red
interna de las aguas residuales drenaran hacia un pozo de visita proyectado en la acera del
condominio, de este pozo mediante tuberia de @ 8" PVC subterrdneamente las aguas
residuales atravesarin la Av. El Espino en direccién poniente y descargaran en un pozo de
visita que serd construido sobre la red de alcantarillado existente que recorre el costado
poniente de esta referida Avenida.

4. COMPROMISOS DE LOS PROPIETARIOS O DESARROLLADORES DEL PROYECTO:

Comunicar a Desarrolladora Madreselva S.A de C.V con 60 dias de anticipacién el inicio de
obras del proyecto y las fechas programadas para ejecutar las nuevas acometidas de agua
potable y del alcantarillado sanitario (cajas y pozos de visitas).

Clausurar la acometida de agua potable de @ % pulgada existente y de igual forma clausurar la
acometida existente para descarga de aguas residuales.

Brindar las facilidades y acceso al personal de Desarrolladora Madreselva S.A de C.V, para
supervisar la correcta ejecucion de las acometidas, instalacién de vilvulas y del
macromedidor de consumo de AP. Se verificard que las acometidas sean acordes al plano
hidrdulico HID - 01 que fue utilizado para aprobar ambas acometidas/conexiones descritas en
el numeral anterior de la presente Resolucién.

Garantizar que la calidad de aguas residuales del PROYECTO CONDOMINIO TORRE S3 tengan
caracteristicas de tipo ordinario cumpliendo la Norma de ANDA “NORMA PARA REGULAR
CALIDAD DE AGUAS RESIDUALES DE TIPO ESPECIAL DESCARGADAS AL ALCANTARILLADO
SANITARIO", del 1°. de enero de 2005; Esta regulacién es debido que las aguas residuales de
Urbanizacién Madreselva descargan en un Colector Primario de ANDA.

Pagar mensualmente a Desarrolladora Madreselva S.A de C.V, el consumo registrado en el
medidor de @ 2” que quedar4 instalado en la acera de la Avenida El Espino.

Cuando sea necesario romper pavimento para ejecutar ambas conexiones, deberdn Tramitar
el respectivo permiso ante el distrito de Antiguo Cuscatlan, Municipio de la Libertad Este.
=
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DESARROLLADORA MADRESELVA, S.A. DECV.
Avenida El Espino No. 34, Urtenizacido

Antiguo Cuscatién, La Libertad, El Salvador CA.
Ted 2243-8001 ) 2243-8016

Cuando sea necesario, por lo menos con 3 dfas de antelacién, podrin solicitar apoyo a
Desarrolladora Madreselva, para realizar suspensiones parciales del servicio de agua y
coordinar apoyos para ejecutar las acometidas de agua potable y del alcantarillado sanitario.

5. PAGOS EN CONCEPTO DE DERECHOS DE CONEXION POR CAMBIO DE USO DEL
INMUEBLE:

De acuerdo con el instructivo vigente de Desarrolladora Madreselva de fecha 10 de enero del
2023, titulado “REQUISITOS PARA SOLICITAR FACTIBILIDAD DE NUEVOS SERVICIOS Y POR
CAMBIOS DE USO DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO DE AGUAS NEGRAS PARA USO
COMERCIAL DE INMUEBLES UBICADOS DENTRO DE LA URBANIZACION MADRESELVA" a
continuacién, se describen los pagos establecidos en dos numerales del referido instructivo:

Numeral 11. Para proyectos con fines habitacionales y comerciales con varias unidades
habitacionales, apartamentos, locales de oficinas y locales comerciales en concepto de derechos
de conexi6n por cada unidad habitacional, local comercial y local para oficina pagardn $
1,000.00 USD por agua potable y alcantarillado sanitario.

Numeral 13, Para edificios de varios niveles en los cuales en cada nivel tengan proyectado
espacios para diferentes usos como oficinas, bodegas, drea de atencién, sala de reuniones,
capillas, etc. el pago por derecho de ¢ ion se establecerd acorde al drea total de construccién,
$ 7.50/M? por agua potable y alcantarillado sanitario y $ 5.00/M? por las dreas destinadas para
estacionamientos (Parqueos).

Por derechos de conexién de agua potable y aguas negras por cambio de uso del
inmueble, deberdn pagar un monto total de ciento veintitin mil seis cientos veinte y
cinco délares mds IVA ($ 121,625.00 mas IVA), segiin el desglose del cuadro siguiente:

Cobro segtin
Concepto sujeto de cobro Unidad de instructivo, para Total
cobro o Area | Factibilidad pur
enm? cambio de uso

Unidades habitacionales del 106

Proyecto apartamentos | $ 1,000.00/ Unidad $106,000.00
Area de Estacionamientos

(250 estacionamientos, cada 3,125.00 m? $5.00/m? $15,625.00

uno de 12.50 m?)

Subtotal | $121,625.00

IVA $15,811.25

TOTAL | $137,436.25
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m
Madrescha

DESARROLLADORA MADRESELVA, S.A. DEC.V.
Avenida El Espino No, 84, ik adrosava

e
Tol 1/ 2243-8018
Notas Importantes:

Con 30 dias de anticipacién a instalar las acometidas de ambos servicios, se deberan pagar los
derechos de conexién establecidos en el cuadro anterior.

Las acometidas de agua potable y alcantarillado sanitario tienen la capacidad y podran
funcionar para la Etapa de construccién y también para la fase de funcionamiento del
condominio.

El pago de los Derechos de conexién incluye que Desarrolladora Madreselva suministrara el
macromedidor de consumo de didmetro 2", de marca y modelo muy preciso, similar a los
utilizados en esta Urbanizacién, serd instalado por los responsables del proyecto con
supervision de personal de Desarrolladora Madreselva.

La Resolucién de Factibilidad tiene vigencia por un afio a partir de su emisién, podran solicitar
renovacién o ampliacién de plazo presentando la respectiva solicitud con 2 meses de
anticipacién al vencimiento de la resolucién vigente.

Cualquier cambio en el disefio y ubicacién de acometidas de servicio aprobadas, deberan ser
notificadas oportunamente.

Atentamente

= e

Ing. José Zoilo Castro Cornejo
Gerente Técnico
Desarrolladora Madreselva S.A de C.V

c.c Lic. Luis Gémez, Gerente de Operaciones
Lic. Alexander Quintanilla Gerente Administrativo - financiero
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San Salvador Centro, 3 de octubre de 2024

Ingeniera o Expediente Mo. 0033
Ana Maria Pineda de Shahidinejad Resolucion No. 0033-2024
Presente

En atencidn a su solicitud de REVISION VIAL ¥ ZONIFICACION, para uso de suelo habitacional en altura
denominado “CONDOMINIO TORRE 537, en un inmueble de 3,854.08 m* de acuerdo a escritura de
compraventa inscrita en el Centro Macional de Registro-CNR, v, de 3,848 19 m? segln plano, propiedad de la
Compaiiia Azucarera Salvadoreria S_A de C.V, ubicado en Avenida El Espino, entre Calzada El Nogal y Pasaje
H Sur, Lote N°85, Urbanizacion Madre Selva Il Etapa, Distrito Antiguo Cuscatlan, Municipio de La Libertad
Este, Departamento de La Libertad. Al respecto:

DESCRIPCION DEL ANTEPROYECTO PRESENTADO

El Condominio estd compuesto por un edificio distribuido en 24 niveles y losa de azotea, para desamollar 106
apartamentos de 4 tipologias, con dos y tres habitaciones y dreas de construccion desde 96 97 n™ hasta 23038
n. Ademas, contara con un nivel de sotano y dos semisatanos para 241 plazas de estacionamientos de 2.50
*x 5.00 m. y 11 plazas de 3.50x5.00 m. destinadas para wehiculos conducidos o que fransportan personas con
discapacidad ideniificadas con el logo intemacional de accesibilidad, totalizando 252 plazas, todas con carmiles
de circulacién interno de 6.00 m de ancho, dos accesos v salidas controladas sobre el “Pasaje H™ v un acceso
v salida tipo “car-lobby” sobre la Calle Calzada El Nogal.

La circulacian vertical se realizara mediante tres elevadores v tres cuempos de escaleras, que se desarmollan
asi, uno enfre los ejes 3-4 y E-F, que conecta desde &l nivel de sdtano al nivel 1 (NPT=0+0.00); el siguiente
ubicado entre los ejes 2-3 y C-D, que conecta desde el nivel 1 {(NPT=0+0.00) hasta el nivel 26 Losa de Azotea
(NPT=0+82.60) v cuenta con sistema de presurizacion; v, el tercero, ubicado enfre los ejes 6 y G-H, que conecta
desde el nivel 1 (NPT=0+0.00) hasta el nivel @ (NPT=0+28.10), que también cuenta con sistema de
presurizado. A partir del nivel 10, la edificacion, funciona Onicamente con un cuerpo de escaleras presurizado
v dos elevadores.

El area recreativa es de 2,134.00 m® constituida por 452 30 m* de area verde en suelo natural equivalente al
11.70% del drea total del temreno y 1,682.50 m? en amenidades distribuidas en el nivel 1 NPT= 0+0.00 y nivel
7 NPT=0+21.50.

APROVECHAMIENTOS DEL SUELO
De los calculos realizados por esta Oficing, el disefio presenta un porcentaje de impermeabilizacion del suelo
del 88.30% equivalente a 3,401.78 m? inferior al indice base del 90% gue establece el “Esquema Director del
Area Metropolitana de San Salvador”.

Por tanto, revisado el anteproyecto de disefio y documentacion presentada, esta Oficina resuelve CONCEDER
la REVISION VIAL ¥ ZONIFICACION, haciendo constar que al solicitar el tramite de PERMISO DE
CONSTRUCCION debera presentar y/o cumplir con lo siguiente:

1.  Con lo establecido en la Ley de Desarrollo v Ordenamiento Territorial del AMSS y de los Municipios
Aledanios, v el RLDOTAMSS, lo cual sera verificado en el siguiente tramite.

2. Conel ArtVINLT “Permiso de Construccion” v lo establecido en la Parte Sexta “De Las Construcciones”
v Parte Decima “Normmativa Técnica™ del RLDOTAMSS en lo aplicable alproyecto.

3.  Debido que en planos refleja una distancia de 3.40 m. de separacion con la colindancia norte con las
terrazas de los apartamentos, ubicadas entre los ejes |-J y eje 8, a partir del nivel 4 hasta el nivel 6, debera
colocar un elemento fijo anclado al piso, de un ancho no menor a 40 ¢cm, con el fin de resguardar,
razonablemente, la privacidad de las edificaciones vecinas. Art. V1.5 del RLDOTAMSS. Presentar en
planos detalle y especificaciones técnicas.

4. Presentar una “Memoria de funcionamiento de las circulaciones veriicales™, en donde especifigue
recomidos minimos v cantidad de ocupantes por apartamento en cada nivel, indicando las medidas para
la evacuacion en caso de suscitarse alguna emergencia wo conato de incendios, lo antes, considerando
que la edificacién contara a partir del nivel 10 (NPT=0+231.40) con un cuerpo de escaleras.

5. Los senicios sanitarios de los apartamentos que no cuenten con ventilacion e iluminacion natural, debera
proveerios de ventilacion mecanica. Art.Y1.25 “Ventilacion Mecanica” del RLDOTAMSS.
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Resolucidn de Revisidn Vial y Zonificacién No. 0033-2024 de fecha 3 de octubre de 2024

Con el marco legal vigente de Accesibilidad Universal para Personas con Discapacidad, que incluye la
“Normativa Técnica Salvadorefia NTS 11.69.01:14. Accesibilidad al Medio Fisico, Urbanismo vy
Argquitectura. Requisitos” v otros que le fueren aplicables al proyecto; en cuanto a presentar:

6.1 El disefio v ubicacion del apartamento accesible para personas con discapacidad, debiendo
considerar que las puertas inferiores deberan ser de 1.00m de ancho minimo y el médulo del senvicio
sanitario de dimensiones minimas de 2.00 x 2.00m equipado con barras asideras.

62 El ancho minimo Otil de las puertas de los elevadores debe ser de 1.00m, &l ancho interior del madulo
debe permifir la maniobrabilidad de una silla de ruedas, dotarse de barras dobles de apoyo lateral a
0.70m vy 0.90m de altura, las sefiales y los mandos deben colocarse a 0.90m del nivel de piso.

6.3 Sefalizacion informativa, preventiva y restrictiva vertical v horizontal, con color contrastante con el
fondo, tanto al interior como en el perimetro exterior del proyecto.

Cumplir con las recomendaciones del “Estudio de Ingenieria de Trafico” de fecha mayo de 2024, suscrito

por el Ing. Eduardo Alexander Martell Umafia, en calidad de responsable consultor, en cuanto a-

71 Realizar un disefio de sefializacion de reduccion de velocidad sobre el acceso sur (Calzada El
Nogal] donde incluya reductores de velocidad en las proximidades del proyecto en ambos sentidos.

7.2 Sefalizacion previa indicando el ingreso a la torme de apartamentos sobre la Calzada El Nogal, de la
misma manera se debe contemplar sefializacion en la salida de la Calzada El Nogal v sefalizacion
de MNo Estacionar a fin de evitar que se generen estacionamientos en los laterales del pasaje.

7.3 Elacceso al desarrolio es controlado, por lo que se sugiere que se cologue a una distancia adecuada
para permitir que los vehiculos que ingresan tengan suficiente espacio para acomodarse, evitando
asi gue la fila de espera chstaculice & flujo de trafico en |a via principal.

T4 Los accesos al proyecto para entrada y salida estaran ubicados sobre el Pasaje H desde el Bulevar
Orden de Malta-Redondel Holcim hacia Pasaje H v el otro sobre la Calzada El Mogal desde la
Avenida El Espino.

75 Contemplar la inclusion de infraestructura disefiada para personas con movilidad reducida frente al
proyecto, garantizando asi la accesibilidad y comodidad para todos los residentes y visitantes.

76 Mo se considera tener un acceso sobre la Avenida El Espino debido a gue implicaria a hacer giros o
posibles congestionamientos en la zona proxima a la rotonda.

Adicionalmente, disponer de los controles adecuados de velocidad y sefializacion para el transito vehicular

y circulacion segura de peatones, entre las que podra considerar sefializacion vertical optima y pasos de

cebras a ubicarse proximas a los accesos del proyecto, de forma tal que se garantice Ia sequridad vial de

los gue circundan la zona y de los transedntes. Lo antes descrito, considerando que uno de los accesos

y salida de la edificacion se ubica adyacente a la curva ylo vuelta de cordon del “Pasaje H”.

Todas las medidas de seguridad vial seran de ejecucion obligatoria por el desarrollador del proyecto v

deberan ser coordinadas con la institucion corr1petE|1te “Ministerio de Obras Publicas y de Transporte™

MOPT. Incorperar en planos constructivos ubicacion y detalles de las obras indicadas; v al momento de

solicitar el tramite de RECEPCION DE OBRAS deberan haber sido glecutadas

Para la plantacion de arboles en las areas verdes, puede considerar el Catalogo para la seleccion de

especies arboreas y vegetativas htips:icutt vffinPcQtS

El area y linderos del temreno deberan comesponder con la escritura de propiedad inscrita en el centro

nacional de registros-CNR, considerando que el drea actual presentada segun escritura es de 3,854.03

n? y en planos indica 3,848 19 m?.

El proyecto cuenta con las siguientes resoluciones concedidas por esta Oficina:

12.1 Linea de Construccion N"0286-2023 del 18 de octubre de 2023.

122 Factibilidad de Drenajes de Aguas Liuvias N*0203-2023 de fecha 23 de octubre de 2023, debiendo
estar vigente al momento de presentar el Pemmiso de Construccion.

123 Calificacion de Lugar N°0402-2024 del 07 de junio de 2024.

Lo no especificado en la presente, se regira por la norma de los Tramites Previos y demas requerimientos .

La documentacion que integra este expediente se encuentra en formato digital, archivada en OPAMSS

con resclucion No. 0033-2024, entregandose resolucion y planos conforme al RLDOTAMSS.

La presents resolucion consta de dos hojas (una frente v vuelta y otra solo frente) en formato PDF, por o

gue cualquier modificacion a esta deja sin efecto la presente.

ESTA RESOLUCION SE EMITE CON FORMATO DE FIRMA ELECTROMNICA CERTIFICADA, DE CONFORMIDAD

ALD

ESTAEBLECIDO EN LA LEY DE FIRMA ELECTRONICA, LFEY ART. 1% DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS

ADMINISTRATIVOS LPA, S| REQUIERE UNA CERTIFICACION DE ESTE DOCUMENTO ELECTRONICO, -ART.
16 LFE. SOLICITARLO AL CORREO: tramites@opamss.org.sv ¥ CANCELAR LOS DERECHOS
CORRESPONDIENTES.
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Resolucion de Revision Vial y Zonificacion No. 0023-2024 de fecha 3 de octubre de 2024

PARA LA VALIDACION DE LAS FIRMAS ELECTROMICAS UTILICE EL SIGUIENTE EMNLACE:
https:/vol.uanataca.comddetail-validation.signatures % 5bi%5d.certificates % Shi

L4 PRESENTE RESOLUCION TENDRA UNA WALIDEZ DE CINCO AHOS A PARTIR DE LA FECHA DE 5U
OTORGAMIENTO. CONCLUIDD DICHO PLAZO, DEBERA INICIAR NUEVO TRAMITE DE CONFORMIDAD A LO
DISPUESTO EN EL ART. VIIL34 "VALIDEZ" DEL RLDOTAMSS.

Se anexa copia del AVAL de la Alcaldia Municipal de La Libertad Este, al tramite de Revision Vial y
Zonificacion N20033-2024, con referencia GT303 493/2024 de fecha 03 de octubre de 2024, suscrita por la
Gerencia Tributaria.

DIOS UNION LIBERTAD

B&m COAMSS

BA® Marfa Patricia 8e® OPAMSS 228 variavictoria

m@m Rivas de Quinteros ®@g® Hemandez Abrego
Jefa del Departamento de Tramites Previos. Téenico de la Subdireccién de Control
Calificaciones de Lugar Categoria Il y lIl. con del Desamolle Urbano

delegacion del Director Ejecutive de fecha
07 de junic de 2024.
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CIUDAD DE PBX: (503) 2511-0100 &
ANTIGUO CUSCATLAN FAX: (503) 2511-0121 <,

Departamento de La Libertad, El Salvador, CA. Blvd. Walter T. Deininger #1, Q
Antiguo Cuscatlan

DMO02

Antiguo Cuscatlan, 18 de marzo de 2024

Sr.

Julio Segovia

CEO de Sforma S.A DE C.V
Presente.

Reciban un cordial saludo, deseandole éxitos en sus labores cotidianas.

Por este medio y en referencia a su solicitud acerca de viabilidad de calificacion de lugar para realizar
el proyecto denominado “Condominio Torre Serie 3" el cual constara de 24 niveles de apartamentos
y de 3 semi sétanos, que albergara 100 apartamentos con dreas desde los 90.00 m? hasta los 150.00
m? de dos y tres dormitorios, en terreno propiedad de la sociedad COMPANIA AZUCARERA
SALVADORENA S.A DE C.V ubicado en Urbanizacion Madre Selva lll, Avenida El Espino y lotes N*®
85 y N°85-A, Antiguo Cuscatlan, El primero de un &rea de 3,404.08 m? y el segundo de un area de
450.00 m? inscritos a su favor a las matriculas 30068709-00000 y 30110001-00000 del registro de la
propiedad raiz e hipotecas, respectivamente que juntos constituyen un area de 3,854.08 m?. Con el fin
de renovar la zona con un disefio arquitectonico novedoso, moderno y funcional.

Teniendo en cuenta que los inmuebles en que se desarrollara el proyecte no colindan con viviendas,
dichos inmuebles colindan por tres de sus lados con calles de por medio, una calla llamada Calzada El
Nogal, colinda con un terreno que es zona verde, pasaje H a un terreno de uso comercial y la Avenida
El Espino con un edificio corporativo. En el lado norte el terreno colinda con una estacién de gasolina,
por lo que no afectaria a los vecinos de la Residencial Madreselva. Y existen antecedentes en el
Municipio de Antiguc Cuscatlan de la calificacién de la aprobacion y existencia de Proyectos
Habitacionales verticales en inmuebles con un &rea menor a los 6,000 m?'indicados por la ordenanza,
los cuales han conbibuidu al desanullo de plusvalia de los inmuebles del municiplo con
construcciones modernas con estandares internacicnales que contribuyen a solventar los problemas
habitacionales actuales.

Por lo que se resuelve, que es factible realizar dicho preyeck

/,aTlc
.5-_?."\"

£

Sin mas que agregar.

Atentamente.

Anhguo| Milagro

o, esmejor! | o sncatoesa
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San Salvador Cenfro, 208 de enero de 2025.

Ingeniera Expediente No. 0482
Ana Maria Pineda de Shahidinejad Resolucion Mo, 0483-2024
Presente

En atencién a su solicitud de PERMISQ DE CONSTRUCCION. para &l proyecto dencminado "CONDOMINIO TORRE 537,
en un temeno propiedad de COMPANIA AZUCARERA SALVADORENA. S.A. de CV., seglin escritura inscrita en Centro
Macional de Registro, ubicads sobre Avenida El Esping y Calzada El Mogal, Wrbanizacion Madreselva I, Lote #25, Distrito
de Antiguo Cuscatlan, Municipio de La Libertad Este, Departamenio de La Libertad.

Considerando que:
A: El proyecto cuenta con |a siguiente documentacion legal y técnica:
|. Permiso de “Temaceria y Anclajes de Muro sod Nailing™ Exp. GT020301 RF-343/2024 de fecha 21 de ociubre de
2024, suscrito por funcionarios del Concejo Municipal y de [a Akcaldia Municipal de La Libertad Este.
I. Memoria de Calculo Estructural del proyecto y Adenda de aclaraciones y complemento suscritas por &l Ing. Gerardo
Javier Jowel Rodriguez 1C-3152.
. Memoria de Calculo Estructural de muros Soil Mading permanentes suscrita por & Ing. Edy Lenin Tejada Montalean
con C-80980
V. Memora de fimcicnamients de las circulaciones verficales fimada y sellada por la Ing. Ana Maria Pineda de
Shahidinejad con [Z-1121.
V. Resolucitn y planos del Cuerpo de Bomberes de El Salvader Mo PPC-0501-8330-2024 para el proyecto TORRE
53, donde entre otos define gue los planos citados en dicha resolucion cumplen las condiciones
y medidas de prevencion y segunidad contra incendios y evacuacion que ordena la normativa vigente a fin de
garantzar la seguridad humana; ademas ndica que "es responsabilidad del propietario y del profesional
responsable del disefio hidraulico presentado, cumplir con ko proyectado en los planos certificados.
VI. Tramite previos concedidos por esta Oficina: Calificacion de Lugar 0402-2024, Linea de Construccion 0288-2023,
Factibiidad de Drenaje de Aguas Lwvias 0315-2024, y Revision Vial y Zonfficacan 0033-2024.

Entre ofros, y scbre |3 base de lo definido en los romanos anteriores, esta Cficina resuelve OTORGAR lo detalladg a
continuacion, bajo la responsabilidad de los propietarios del Proyecto SFORMA S.A DE C.V. y del terreno COMPANIA
AFUCARERA SALVADOREMA, S A de CV., del Director de Obra Ing. Ana Maria Pineda de Shahidinejad y del Disefiador
Estructural Ing. Gerardo Jawer Jovel Hxxhg.lez sujeto a dar cumplimiento a todo lo que se define en esta Resolucidn,
enfatizando lo comespondiente a |as obras de proteccion perimetfrales, y a lo estipulado en la Ley de Desamollo y
Crdenamiento Termitoral del AMSS y de los Municipios Aledanos-LDOTAMSS, y su RLDOTAMSS. y en el area estructural
debera atender o establecido en el Reglamento para la Seguridad Estructural de las Construcciones de la Repdblica de EI
Salvader que en adelante se denominara RESESCO.

1. El proyects consiste en la construccion de un condominio vertical de 28 niveles, disfribuidos en: 3 niveles de
estacionamiento con una capacdad de 252 plazas de estacionamiento distribuidos en un nivel de sotano y dos
semisotanos, 24 niveles para apartamentos (25 en planos ya que se omite en nomenclatwa &l nivel 13) y un nivel de
azotea, segln s= detalla a continuacian:

1.1. Nivel estacionamiento infenor, medio y superior: Estacionamientos privatives y de visitas con dimensiones de
250m X 5.0m y para las personas con movilidad reducida de 3.50m X 5.0m, camiles de circulacion de &.0m y

conforme a los planos AR-02, AR-03, AR-04, ademas cuenta con una escalera hacia el nivel de Lobby.

1.2. Nivel 1 al 25: 104 apartamentos conforme a plane AR-00.

1.3. Las Amenidades se encuentran disinbwidas en el nivel 1 y nivel 7, enfre algunas: coworking, piscina, insiders
venue, intense Fitness, senicios sanitanos, entre ofros.
En cuanto a circulaciones para los niveles de apartamentos cuenta con dos cuerpos de escaleras debidaments
presurizadas y tres cubos de elevadores en los niveles del 1 al 9. el resto conforme a plancs y memoria de
funcionamiento anexos al expediente. Ademas, el provects, cuenta con wn Sistemna de Detencion para &l manejo
y control de kas aguas lluvias y cisterna de agua potable, entre otros.

El sistema constructive del edificio es a base de marcos de concreto reforzado en ambas direcciones ortogonales, con

losa de entrepiso de concrete, losa de techo y cimentaciones superficiales. Los muros penmetrales de los niveles de

estacionamiento inferior, medio y swperior son manos tipo Soil Mailing con anclajes permanentes en los derechos de via

(acera, amate y parte de la calzada) del Pasaje H Swr, Calzada El Nogal, conforme al plano H-102, los cuales cuentan

con autorizacion de ka Alcaldia Municipal de La Libertad Este y los construidos bajo |a Avenida El Espino se sujetan a

la obtencion de la no objecion del Ministerio de Obras Poblicas - MOP.
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Resolucion de Permiso de Construccion Mo. 0483-2024 de fecha 29 de enero de 2025

2. Elproyecto desarrolla un drea de Construccion 30,052 62 m?, Urbanizacion de 3,354.08 m*, Muros 1,498_51m* conforme

a planos.

3. Elarea del terreno es de 2,854.08 m? conforme a |a escritura de reunién de inmusbles insorita en Centro Macional de
Riegistro, CHR.

4. Para los anclajes de kos muros Soil Mailing que sobrepasan los limites de la propiedad, al momento de la visita de
campo se obsensd gue se ha iniciado proceso de terraceria e instalacion de dichos muros bajo la Awenida El Espine,
por lo que, se sujetan a que sera responsabilidad del Titular del terreno y del proyecto, y del Director de Obra:
4 1. Obtener la No Objecion por parte de El Ministerio de Obras Publicas — MOP para la instalacion de los anclajes

pemanentes de bos muros Sod Nailing sobre |a Avenida El Espino, ypreserrtaiaen la Recepcion de Obra; en caso
de no obtenera, debera atender ko establecido en el Art. V21 del RLDOTAMSS, & incluir la nueva propuesta
para sustituir dichos muros, con la documentacion técnicadegal que comesponda; ademas, & nuevo disefio de
muro debera cumplir con la normativa nacional wigente. pudiendo ser munos autosoportantes y proyectario dentro
de los limites de su propiedad y respetande & alineamiento definido en La Linea de Construccion N°0233 2023.

4.2 Garantizar la seguridad o integridad de la infraestructura subterranea y superﬁcial existentz en el derecho de via:
3cera, amate ¥ parte de |3 calzada de las calles: El Pasaje H Sur, Calzada El Nogal y La Avenida El Espino; por
tanto, cualquier efecto adverso products de ko antes sefalado debera cumplir con lo establecido en & Art V143

“Dafios a Senvicios Publicos y Propiedades Privadas™ del RLDOTAMSS, visto que, segln documentacian técnica
los anclajes de kos muros Sod Maling son de caracter permanente.

4.3, Visto lo sefialade anteriormente, deberdn garantizar por los medios necesarios, informar a les futuros propistarios
de los apartamentos que. el proyecto a nivel de sotano y semisotanos cuenta con muros perimetrales tipo Soil
Mailing, cuyos anclajes son de caraciter permanente y sobrepasan el derecho de wia plblico de las calles
colindantes.

4.4, Cumplir con lo que defina e MOP para la Avenida El Espino.

5. Dwrante la ejecucion de las cmentaciones, el pmyemdebmmcmla ﬂq)ﬂwsm en planta por parte de wn
laboratorio de suelos y materiales, y con la supervision de un Ingeniens Civil con expeniencia comprobada en geotecnia
y en el area estructural, verficando que las cimentaciones se apoyen sobre suelos con adecuada capacidad de carga
para resistir todas |as cangas impuestas de la superestructura; ademas, se debera verificar gue todos los procesos de
control del Laboratorio de Suelos y del supenvisor sean detallados en la Bitdcora del proyecto, y en caso de existir
cambios respects a lo aprobado en este permisoe deberd atender ko establacido en el Art V21 del RLDOTAMSS.

6. Atender las indicaciones dispuestas en color rojo en los planos, gue prevaleceran sobre el resto de planos y
Especialidades presentadas para el proyecto:

. Hoja AR-D%: Las rampas de acceso al pmyectnsermdeﬁﬂﬂmﬂxﬁm méxime, si se necesitaren de mayor
longitud. deberan intercalarse secciones de amiate de 1_20m como minimo entre rampas, en cumplmiento al
Art.VIE del Reglamenio. Lo anterior predomina sobre todos los planes y especialidades; ademas, en Recepoitn de
Obra se verificara la dotacion de los senvicios basicos en el area verde recreativa, tales como agua potable. aguas
Buvias, entre ofros.

8.2, Hoja AR-04: Presentar en bitacora para el tramite de recepcion de obra los detalles constructivos de |a caseta de

control del proyecto.

3.3, Hoja AR-103: Debera colocar una mecha para aguas negras en = area destnada para el basurers y ser conectada
a la red intema de aguas negras, la cual se utilizara para impieza y mantenimiento de La zona.

3.4. Los espacios habitacionales del proyecto que no cuenten con wentilacion natural, deberan provesrse de ventilacion
mecanica, disponiendo de las instalaciones eléctricas adecuadas para su funcionamients conforme al Art. V125 del
RLDOTAMSS.

8.5. Cualquier infraestructura fuera de los limites de |a propiedad quedara fuera de este Permiso de Construccion, y
cualquier infrasstructura ubicada fuera de la Linea de Construccion 0288-2023, quedara supeditada a lo que definan
Las instituciones competentes, debiendo evitar dafios en la infrasstructura subterranea y superficial existente en el
derecho de via (acera, armiate y parte de la calzada de las calles: El Pasaje H Sur. Calzada El Mogal y La Avenida
El Espino); por tants, cualquier efectn adverso producto de ko antes sefialado deberd cumplir con lo establecido en
&l Art.V1.43 "Dafios a Servicios Publicos y Propiedades Privadas™ del RLDOTAMSS.

8.6. Hoja E-02: Todos bos murnos de retencion deberan tener adecuadas juntas de construccion y buenos sistemas de
drenaje transversal, con el objetive de redueir las presiones hidrostaticas provocadas por las infiltraciones de agua
&l suslo, ¥ ser canalizarlos adecuadamente hacia el sisterna de drenaje de aguas lluvias intermo del proyecto y
construirse dentro de los limites de propiedad, conforme al Art. V1 56 del RLDOTAMSS.

Lo anterior sera verificade al momente de la Recepeion de Obea, de no ser atendido, se aplicara lo dispuesto en los
articubos 1.3 y [X.3 del RLDOTAMSES.

T Cudqm( medificacion a lo otorgado debera solicitar los tramites comespondientes a esta Oficina previo a solicitar el
tramite Recepoion de Obra.
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B. Toda escorrentia pluvial generada en el proyecto debera canalizarse y conducirse hacia el sistema de detencidn, el cual
descargara por gravedad de forma controlada el caudal definido y hacia el punto de descarga detallado en la Factibilidad
de Drenaje de Aguas Lluwias 0315-2024. Sera responsabiidad del Director de Obra, proporcionar limpieza y
mantenimients al sistema hasta que sean entregadas las obras de construccion; posteriorments, su limpisza y
mantenimiento seran respensabilidad de los condominos.

0. Elpermiso otorgado esta Emitado a la revision de los documentos y planos anexos a la solicitud del tramite; |a veracidad
¥ la autenticidad de los mismios, asi como La comecta aplicacion de los oritenios técnicos establecidos en &l marco
vigente y gue estan contenidos en dichos documentos v planos, son de exclusiva responsabilidad de la Ing. Ana Maria
Fineda de Shahidinejad con 1C-1121. del propietario del proyecio SFORMA, S.A_ de C.V., y de los disefiadores de cada
especialidad. en atencion a lo definido en la LDOTAMSS y su Reglamento.

10 El presents permiso de construccion se resuslve bajo la responsabilidad profesional en las diferentes areas de disefio
los cuales firma y sellan en cada wna de las especialidades mencionadas: Profesional Tramitador y Director de Obra:
Ing. Ana Maria Fineda de Shahidinejad con 1C-1121; Disefio Arquitectonico y Urbano: Arg. Pablo José Espitia Martinez.
con A-1354; Disefie Hidraulico Ing. Roger Alexander Villeda Garcia con I1C-4798, Disefio Estructural: Ing. Gerardo Javier
Jowel Rodriguez con IC-3152; Disefo Blectricistas Ing. Néstor Waldir Constante Quezada con |E-1531; Disefio Murcs
Spil Mailing: Ing. Edy Lenin Tejada Montalvan con |C-6060; Especialista: Ing. Rodolfo Antonio Zarate con ASIMEL 11-
RZ-0314.

11. Se prohibe la acumulacion de escombros, magquinaria o materiales de construccion en kas vias plblicas en atencion a
lo definido en el Art. V1.44 del RLDOTAMSS.

12 Sera Responsabilidad del Director de Obra, cumplir lo siguiente:

12.1 Motificar por escrito a esta Oficing, |a fecha de inicio de las obras, de acuerdo a lo dispuesto en el Art. WIIZ2D
RLDOTAMSS.

12.2 Garantzar que. los anciajes de los mures Sod Nailng, los cuales son de cardcter permanentes segun
dnu.lﬂenmuﬂ tecnica y planos, no danen la imfraestruciura subterranea y superficial existente en &l derecho de
via [acera, amiate y parte de la calzada de las calles: El Pasaje H Sur, Calzada Bl Mogal y La Avenida El Espino);
por tanto, malqmerefem adverso products de lo antes sefialado debera curmplir con lo establecido en el Art V143
“Dafics a Servicios Piblicos y Propiedades Privadas™ del RLDOTAMSS, wisto que, segun documentacion técnica
los anciajes de los muros Soil Nailing son de cardcter permanente.

12.3 Werificar el cumplimiento de lo detallado en notas en rojo dispuestas en planos ¥ todo ko descrito en esta resohscion.

12 4 Contar con el mru-nldemlzh:rztmndesue&usmshylasq}uwmdeun ingeniero civil con conocimiento en
gectscnia y estructuras al momento de la preparacion de cimentaciones en general con el fin de verificar que todas
las cimentaciones se construyan en suelos con capacidad portante adecuada, atendiendo |o establecido en los
estudios de suelos, en caso de utilizar equipo mecanico durante & proceso de compactacion y del mejoramiento
de los suelos. debera regular dicha vibracion con el objeto de no danar ka integridad estructural de las edficaciones
colindantes y existentes, en atencion al Art. VIIL29 “Precaucionss en la Ejecucion de las Obras”™

12.5 En caso de generarse alguna denuncia y'o queja por dafios cuyo origen sea adjudicable. con cardcter comprobable.
al proceso de constructivo del proyecto, el propietario del proyecto debera buscar altemativas de solucion gue se
ejecuten de inmediato a cuenta y costo del proyects mismo, conforme el ArtV1.43 “Danfos a Servicios Publicos y
Propiedades Privadas” del RLDOTAMSS.

12.6 Con lo establecido en los Art. V138 "Responsabilidad”, V.39 “Seguridad”, V144 "Materiales y Escombros en la Via
Publica", VI.50 “Proteccion de Colindancias y Vias Plblicas”, Arts. V1.52 “Remocion de Materales™ y VIL15. De las
Rﬁpmaﬂ:lﬁades'_ todos del RLDOTAMSS.

12.7 Deberd considerar algin tipo de pmmecmun evitar cualquier desprendimiento de material yo caida de algln
elemento en altura que pueda causar dano a mhnl:lanma o gue ponga en peligro |a mtegridad de las personas; al
finalizar la construccion debera retirarse dichas estructuras.

12.B Realizar un buen mansjo del material provenients de La terraceria y excavacion duran el proceso constructivo, con
el cbjeto de evitar al mements d2 una tormenta la acumulacion de escombros sedimentos, asi como tambien
azolvamiento de la infraestructura de aguas Buvias existentes en las wias crcundantes, por ko que, debera
proporconar limpieza y mantenimiento durante dicho proceso.

12.0 De las fallas en la ejecucion yio en la supervisidn de las obras yo & control de los materiales wtilizados en las
edificaciones, provenientes de la negllgenua yio deficiencia de su rabajo; por lo que debera respender ante las
autoridades comespondientes, segln se establece en el Art V1|15 del Reglamento vigente.

12.10 Toda trasgresion al permise otorgada, asi coma el incumpliméento de las nommas Teeﬂlcas determinadas en los
planes y documentos técnicos anexos, estan sujeto a sancion conforme a lo establecido en los Articulos D03 De
las Transgresiones y Art [X.8 Demalicion de obra chjetada, del RLDOTAMSS.

12.11 Solicitar la Recepeion de las Obras de Construccitn a |a finalizacién de la ejecucion del proyecto, de conformidad
al Articulo VI 30 de la RLDOTAMSS.
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13, Cualbquier dano que ocurmiere durante el proceso constructive de ka edificacion, causado por efectos en ka construccion
debidamente comprobados u omisiones en los planos yio documentos, sera de exclusiva responsabilidad Civl o Penal
del propietario y ¢l profesional responsable, de conformidad a ko que determine la Ley.

14 Debera establecer en la Escritura de Constitucion del Régimen de Condominio y su Reglamento:

14.1 Las areas de propiedad privativa y las areas de caracter comin segun lo dispuesto en el Art. & de la Ley Inmobiliaria
de Pisos y Apartamentos, siendo responsabilidad de bos condominos proporcionarles el mantenimiento y limpieza
a todas las areas comunes para tizar el buen funcicnamients del mismao.

142 En los apartamentos no se podran realizar intervenciones. sin contar con la autorizacion legal de la Asamblea de
propietarics del Condominio o quien haga sus veces, ¥ en caso de ser estructurales; ademas; debera contar con el
analisis de un ingeniero civil guien debera justificar técnicamente la intervencian, y en caso requerire, debera
realizar los tramites comespondientes.

14.3 Que el sistema de aguas lluvias del proyecto, cuenta con sistemas de mitigacion de impacto hidroldgico para
controlar la escomentia supedficial; por lo que, para su buen funcionamiento sera responsabilidad de los
Condémines proporcionarie mantenmmiento y limpieza.

14 4 Para el conocimiento de los conddmines y de 1as instituciones comespondientes. debera detallar, que los muros
perimefrales de bos niveles de estacionamiento del edificic son muros tipo Soil Mailing, los cuales traspasan
estructuralmente de forma permanents bajo la acera, amate y una franja de calrada sobre El Pasaje H Sur. Calzada
El Nogal y La Awenida El Espino conforme al plano H-102 por lo que, los propietarios presentes y futuros deberdn
garantizar la no afectacion a la integridad y seguridad estructural de los mismos

15. Debera quedar establecido en las escrituras de compraventa de cada apartamento lo Siguiente:

15.1 En los apariamenios no se podran realizar intervenciones. sin contar con la autorizacion legal de la Asamblea de
propietarios del Condominio o quien haga SUs Veces. ¥ en caso de ser estnucturales; ademas; deberd contar con el
analisis de un ingeniero civil quien debera justificar técnicamente La infervencion y en caso requerifo, debera realizar
los tramites comespondientes

15.2 Que el sistema de aguas lluvias del proyecto, cuenta con sistemas de mitigacion de impacto hidrologico para

ar la escomentia supedficial, por lo gue, para su buen funcionamiento sera responsabilidad de los
Condémines proporcionarle mantenimiento y limpieza.

15.3 Debera detallar, que los muros perimetrales de los niveles de estacionamiento del edificio son muros tipo Sol
Mading, los cuales traspasan estruchwalmente de forma permanente bajo la acera, amiate y una franja de calzada
sobre El Pasaje H Sur, Calzada El Mogal y La Awenida Bl Espine conforme al plano H-102. por lo gue, los
propietarios presentes y futuros deberan garantizar la no afectacion a la integridad y seguridad estructural de los
Mismos

18, Reguermientos en ofras instancias:

16.1 El presente Permiso no exonera de ofros tramites, autorizaciones o pagos ante ofras instancias, debiendo
cumplir con todo el marco regulatoric vigente y presentarlos cuando ke sean requeridos, siendo
responsabilidad del titular del proyecte y del terreno dar cumplimiento a lo antes citado.

182 La autorizacidn y recepcion de los sistemas de abastecimiento de agua potable y alcantarillado sanitario, serd
responsabilidad exduswva de Desamolladora Madreselva, S.A de CV. y sera responsabididad del Thular obtenerla,
y presentario cuando le sea requendo.

18.3 La autorizacion y recepcion de los sistemas de suministro de energia eléctrica, sera responsabilidad exdusiva DEL
SUR y sera responsabilidad del Tiular obtenera, y presentario cuando le sea requerido.

18.4 La recepcion de las obras externas viales de sefalizacion, avalados por el Viceministerio de Transporte Exp. DGTO-
AITSV-477-10-2024, serd responsabilidad exclusiva de dicha insttucion.

18.5 La no Objecion por parte ded MOP para la instalacion de los anclajes de los muros Sod Mailing bajo La Avenida El
Espino.

17. El EIpEdIEI'ItE de este Permiso de Construccion cuenta con la siguiente documentacion. en bos archivos en formato
digital proporcionados por el usuano: Formulario; Escnitura de Propiedad de reunicn de mmuebles inscrita en el CNR;
Poder Especial; Solvencia; Permiso de Demolicstn GTI30301 RF-342/2024; Permiso de “Terraceria y Anclajes de Muro
soll Mailing” Exp. GTOI30301 RF-34312024 de fecha 21 de octubre de 2024, suscrito por funcionarios del Concejo
Municipal y de la Alcaldia Mumicipal de La Libertad Este; Informe de Estudio de Suslos SE-30-1-2 elaborado por
Subterra, 5.4 de C.V. suscrito por el Ing. Edy Lenin Tejada Montalvan con IC-6060; Documento Técnico para Evaluar
El Espectro de Respuesta Del Sitio suscrite por el Ing. José Antonio Gonzilez Magafia con IC-0468:Informe de
Prospeccion Sismica suscrito por el Ing. José Antonio Gonzalez Magafia con 1C-0466; Factbiidad de servicos de agua
potable y alcantarillado por parie de Desamolladora Madreselva, 5.A de CV_; Factbilidad de DEL SUR con NC-
T16/2023 Ref. FSTR-122/2023; Memoria descriptiva del proyecto suscrita por 1a Ing. Ana Maria Pineda de Shahidinejad
con IC 1121; Memoria de funcionamiento de las circulaciones \lertlca]e's. suscrita por Ia Ing. Ana Maria Fineda de
Shahidinejad con IC 1121; Memoria del sistemas de ventilacion mecanica y presurizacion suscrita por Ing. Rodolfo
Antonio Zarate ASIME| Codigo 11-RZ2-0314; Resolucian DGTD—AI'I'S‘.M?T—H] 2024; Resolucion AAC-AGA-LL-204-
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EXT-2024; Resocducion y plancs del Cuerpo de Bomberos de El Sablvador Mo PPC-0501-8330-2024; Memoria de calculo

hidraulica suscrita por &l Ing. Roger Alexander Villeda Garcia con 1C-4788; Memaoria de Caloulo Estructural del proyecio

suscrita por el Ing. Gerarde Javier Jowel Riodriguez 1C-3152; Adenda de aclaraciones y complemente a la Memoria

Estructural suscrita por & Ing. Gerardo Javier Jovel Rodriguez 1C-3152; Memoria de caleulo estructural de Cisternas

suscrita por el Ing. Gerando Javier Jovel Rodriguez 1C-3152; Memoria de Calculo Estructural de mamos Sod Mailing

permanentes suscrita por el Ing. Edy Lenin Tejada Montalvan con IC-5060; Fotografias; planos en PDF y DWG,

15 Al solicitar & tramite de Recepeion de Obra, ademas de lo establecido en el RLDOTAMSS debers presentar:

13.1 Bitacora del proceso constructive, en base a lo establecido en los At VIIL22 y el Art. WIIL30 del RLOOTAMSS.

132 Copia cerificada por notario del Régimen de Condominio v su Reglamento, Inscrito en el Centro Macional de
Registmo (CHR), describiendo entre ofros, lo definido en esta Resclucion.

13.3 Certificacion de Buena Obra extendida por e Director de Obra, haciendo constar gue todas las obras se
construyeron segun lo establecide en planos, disefio presentados y notas en rojo, con un proceso constructivo
adecusdo para proporcionar segunl:lad 3l proyecto, utdizando ademas mane de obra calficada y materiales de
buena calidad y que en la ejecucion de las obras se cumplic con los requermientos y nommas definidas en 2l
RESESCO, por lo que garantiza la seguridad estruchural y buen funcionamiento del proyecho.

13 4 Certificacion de Buena Obra por parte ded responsable de Laboratorio de Geotecnia gue efectud La supenision de
susbos ¥y materiales in-situ, haciendo constar que se atendiercn las recomendaciones hechas por el estudic de
suebos al momento de la construccion, garantizando que kas fundaciones del proyecto se apoyan scbre suelos con
adecuada capacidad de carga. peor lo que cerfifica ka estabilidad de las obras desde & punto de vista gectecnico.

13.5 Certificacion de Buena Obra del supervisor responsable del disefio estructural, definiendo que para el disefio v
vistas las caracteristicas propias del edificio (imegular y altura), durante dicho disefio v ejecucion de todas las obras,
=& cumplit con lo establecido en el Reglamento para la Segunidsd Estructural de las Construcciones de La Replblica
de El Salvador (RESESCO), pﬂhmlesega’mtlzalaestﬂ:idadyseg.l‘ldad estructural de toda la obra construida.

13.6 Certificacion de Buena Obra extendida por el responsable del area estructural de los mures Seil Nailing, indicando
entre otros, que se verfico el disefio y analisis estructural de estos, tomando en consideracion los paramietros
indicados en los documentos y estudics anexos, porlo que garantiza la seguridad de dichos mures desde el punio
de vista estructural y geotecnico.

13.7 Certificacian del responsable del area hidraulica, haciendo constar que, para el manejo y controd de kxs aguas buvias
del proyecto, se construyd el sistema hidraulico compuesto por un sistema de detencion y que por gravedad
descargan de manera controlada el caudal maximo y hacia el punto de descarga definido en la Factibilidad de
Drenaje de Aguas Lievias 0315-2024 y que ademzs, ha detallado los ineamientos para el mantenimiento y Empieza
de dicho sistema de detencion e infraestructura hidraulica para garantizar su buen funcionamiento a ko large de la
vida Uil del proyecto.

13.8 Presentar la certficacion del cumplimiento de las medidas de seguridad emitida por &l Cusrpo de Bomberos de El
Salvador.

14,8 Documento emitido por la Autoridad de Awiacion Civil de &l Salvador de la inspeccien final per ka instalacion del
pararrayos.

13.10 Adjuntar la no objecion de |a instalacion de los muros Scil Mailing construidos bajo la Avenida El Esping.

18. Codocar placa de 30 x 30 cm en un kegar visible de |a fachada de cada edificio, en &l cual se especifique &l uso y cargas
maximas permitidas por cada nivel, segin lo estipulado en el Art VIIL30 gl RUDOTAMSS.

20. El presente proyecto cuenta con bos siguientes ramites presios otorgados por esta Oficina: Calificacion de Lugar 0402-
2024, Linea de Construccion OZ88-2023, Factibilidad de Drenaje de Aguas Lhwvias 0315-2024, y Revision Vial y
Zonificacion 0033-2024, por lo que se mantiene vigente todo lo relacionado al funcionamiento y habitabilidad en
lo que no contravenga esta resolucicn.

21. Posterior a la Recepcicn de Obra debera solicitar el PERMISO DE HABITAR, para su registro en la municipalidad
respectiva.

27 Cualguier infraestructura fuera de los limites de la propiedad y Linea de Construccidn 0286-2023 quedara fuera
de este permiso.

23 Este Permiso no podra ser utilizado como instrumento juridico para hacer valer los limites de propiedad del
inmueble presentado.

24. Al momento de la ejecu:iéli de las cbras debera delimitar todo el proyecte con una estructura desmontable sin
obstaculizar aceras yio bloquear &l paso peatonal o wehicular, el cual debera retirarse al finalizar la construccion.

25 En case de suscitarse denuncia cuudadana durante & proceso constuctivo o por el funcionamiento del proyecta.
deberan observarss los |II'IEEI'I'HE'|'I1:CIE| que al respecio defina la municipalidad, como autoridad encargada de la rectoria
y gerencia del bien comin bocal, de conformidad a las disposiciones emanadas por el Cadigo Municipal y el marco legal
vigente; caso contano, las autoridades podran iniciar el procedimients administratvo comespondients, a fin de
sancionar a los responsables.
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26 La documentacion que integra este expedients se encuentra en version digital, archivada en OPAMSS con niimero de
resolucion W°0483-2024, s& entregara la resolucion y plano conforme a lo dispuesio en el RLDOTAMSS.
7. La presente resolucion consta de 3 hojas (frente y vuelto) y 679 planos, ambos en formato POF, por lo gue cualguier

modificacion 3 estos deja sin efecto la presente. a continuacion, se detallan los planos por contenido y especialidad:

ESPECIALIDAD CONTENIDO HOJAS POR ARCHIVD
Mectomioos | TS ARGOUT Al ARCID Y 10 (11 HOJAS]: AR-11 3l ER-40 (30 HOJAS), AR-41 al AR-T1 (31 HOJAST,
Arg AR-7TZ al AR-B4(13 HOJAS], AR-55 al AR-103 (18 HOJAS)
S E01 @ E-57 (38 HOJAS), E-E8 alE- 175 (118 HM“A:.E”E Al E-25E (FEHCJAS], E-250 3l E-323 B8
IE-001 = I=-030 (30 HCJAS), IE-051 al IE-0ES (35 HOJAS), 15085 al IE-D10A (32 AGJAST, IE-101 al E-
Elezincos 12B (30 HOJAS)
Hiaraulicee TH-ALLOT 3l FEALLZE [28 HOJAS), IHAPD al IH-APZE (25 HOJAS) IFLANDT al IFANZE (25 HOJAS)
Dieehio Sl Halirg F-107, FE1 02, 7103, FE08, 1105, F- 106 (5 FoJAS)
Ventilazion
el VMDD 3l WM 3 (32 HOJAS)
28 ESTA RESOLUCION SE EMITE CON FORMATO DE FIRMA ELECTROMICA CERTIFICADA, DE CONFORMIDAD A

L ESTABLECIDO EM LA LEY DE FIRMA ELECTROMNICA, LFE ¥ ART. 19 DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS
ADMIMISTRATIVOS LPA, S| REGUIERE UNA CERTIFICACION DE ESTE DOCUMENTO ELECTRONICO, -ART. 16
LFE, SOLICITARLD AL CORRED: TRAMITES@OPAMSS.ORG.SY, Y CANCELAR LOS5 DERECHOS
CORRESPONDIENTES.
20, PUEDE GEMERAR INFORME DE VALIDACION DE LAS FIRMAS ELECTRONICAS AQUI UTILIZADAS, EN EL
SIGUIENTE EHLACE hitps-iiwvol uanataca. com/detail- validation. signatures % 5% 3d. certificates%5b0
30 LA PRESENTE RESOLUCI TEH UNA VALIDEZ DE CINCO A A PARTIR DE LA FECHA DE SU
OTORGAMIENTD. CONCLUIDO DICHO PLAZO, DEBERA INICIAR NUEVD TRAMITE DE CONFORMIDAD A LO
DMISPUESTO EM EL ART. VIIL34 "VALIDEZ" DEL RLDIOTAMSS.

DIOS UNION LIBERTAD

223 José Eduardo === COAMSS === Karla Noemi
w@w® Garcia Rojas sge OPAMSS @8 Lopez Hernandez
Coordinador del Departamento de Tecnico de la Subdireccion de Control
Construccion y Desamolio Urbano, del Desamollo Urbano

con Delegacion del Director
Ejecutivo, de fecha 08 de enero de
2025
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