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Cuando el propietario de un edificio ubicado
en el Centro Historico de San Salvador, pro-
yecta una intervencion en su propiedad, este
debe realizar una serie de tramites para llevarlo
a cabo. La presente guia tiene por objeto el de
introducir al propietario en los procedimientos
de tramites que se deben efectuar para obtener

el permiso de construccién de un proyecto.

Como primer paso, el propietario de un edifi-

cio se debe preguntar lo siguiente:

|. ;Debo obtener algiin permiso de construc-
cién y autorizacion para intervenir o cambiar el
uso de un edificio? ;En qué instituciones?

2. ;Qué tramites se deben realizar en estas ins-

tituciones!?

Estas preguntas y otros temas se aclaran en la

presente guia a continuacion.

I. ;Debo obtener algun permiso de
construccion y autorizacion para in-
tervenir o cambiar el uso de un edifi-
cio? ;En qué instituciones?

Usted debera solicitar el tramite en la Oficina

de Planificacion del Area Metropolitana de San
Salvador (OPAMSS), donde se le definira la nor-
ma o pasos a seguir para las intervenciones o
cambios de uso y en este tramite se le indicara
que debera acudir al Ministerio de Cultura (MI-
CULTURA) para obtener el permiso corres-
pondiente; a la vez, se le definira si el edificio

posee o no valor patrimonial.

2. ;Qué tramites se deben realizar en
estas instituciones?

Los tramites requeridos para aprobacion de
permisos de construccion se indican a conti-

nuacion.

2.1. Tramites requeridos por la
OPAMSS

Cuando se requiera intervenir una edificacion
en el Centro Histérico de San Salvador se de-
bera solicitar a OPAMSS la autorizacion para
realizar la obra. Los tramites a realizar son los

siguientes:



|.Linea de construccion. Cuando se afecte
el frente del inmueble respecto a una via de cir-
culacion, la cual para el permiso de construccion
debera contar con la aprobaciéon de MICULTURA.

2. Calificacion de lugar. Cuando haya cam-
bio o intensificacion de uso. En este tramite se
establece que para la obtencién del permiso de
construccion deberd contar con la resolucion y

planos aprobados por parte de MICULTURA.

3. Factibilidad de drenaje de aguas llu-
vias. Segtin lo requerido en el Reglamento de
la Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
del Area Metropolitana de San Salvador (RLDO-
TAMSS), COAMSS-OPAMSS (2020).

4. Permiso de construccion. Deberd aten-
der lo establecido en la normativa vigente y lo
definido en los tramites previos para el proyecto,
especificamente lo definido en el Art. VIIl.1 7 del
RLDOTAMSS, Decreto |7 de las Reformas a RL-
DOTAMSS, y formulario correspondiente.

Habiendo obtenido la resoluciéon favorable del
permiso de construccion, el propietariol/titular del
proyecto podra iniciar los trabajos de interven-
cion segun lo establecido en la resolucién y pla-

nos del permiso de construccion.

Durante la ejecucion del proyecto, se realizardn
inspecciones de campo por parte de OPAMSS,
que tienen por objetivo el de verificar el alcance
y cumplimiento de las obras aprobadas, unica-
mente si estas quedan definidas en la Resolucion
favorable emitida por OPAMSS.

Posterior a la finalizacién del proceso constructivo,
debera solicitar la recepcion de obra, en la cual se

verificard que el proyecto se haya construido segtin

el permiso de construccion aprobado.




El propietario podra revisar con mas detalle los
procedimientos de tramites requeridos por la
OPAMSS en La Ley de Desarrollo y Ordena-
miento Territorial del Area Metropolitana de
San Salvador (LDOTAMSS) y su Reglamento,
COAMSS-OPAMSS (2020).

En la Figura |, Flujograma para el Procedimien-
to para Tramites-OPAMSS, se presentan los pa-
sos a seguir para la obtencion del permiso de
construccion para todo tipo de proyectos de

construccion.

Adicionalmente, este grafico nos muestra las
instituciones involucradas en el procedimiento,
cuya participacion en el proceso depende del

tipo de trabajo a realizar.

El interesado también puede visitar el sitio web
http://opams.org.sv//tramite/ para realizar los

tramites en forma virtual.

2.2. Tramites requeridos por MICUL-
TURA

Los propietarios de bienes inmuebles con o sin
valor patrimonial ubicados en centros o con-
juntos historicos, deben solicitar la aprobacion
de proyectos de construccion de edificios al
Ministerio de Cultura, para esto deberan reali-

zar los siguientes tramites:

Tramite de autorizacion de proyectos.

De acuerdo al Ministerio de Cultura (2021),
este es un tramite que es diligenciado por la
Direccion de Bienes Culturales Inmuebles y
Gestion Urbana, a través de la Unidad de Ins-
pecciones y Autorizaciones; dependencia de la
Direccion Nacional de Patrimonio Cultural del

Ministerio de Cultura.

El tramite,

“Constituye un instrumento legal a través del cual
se emiten los requerimientos, recomendaciones y
lineamientos que garanticen una correcta inter-
vencién en inmuebles con o sin valor cultural loca-
lizados en centros o conjuntos histdricos, dreas de
influencia y nicleos urbanos de interés cultural;
para efectos de proteger las edificaciones con va-
lor cultural ylo generar obras con una nueva ar-
quitectura manteniendo el paisaje tradicional; asi
como también en inmuebles aislados con valor
cultural para garantizar su conservacién” (Minis-
terio de Cultura, 2021).

De acuerdo a la naturaleza y magnitud de las
obras, y tipo de edificacion, dicho tramite se

clasifica en:

a) Proyecto de intervencién obra menor.

b) Proyecto de intervencion obra mayor.
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Proyecto de intervencion Obra Menor
(OME).

Estos proyectos,
“constituyen obras de mantenimiento, repa-
racion menor, ornamentacion, liberacion o
cerramientos; quedando excluidas de dicha
clasificacién las que afecten a la estructura o

elementos sustentantes del edificio”.

“En ningin caso, supondrdn alteracion de
volumen o superficie construida, reestructu-
raciéon, modificacién sustancial de elementos
arquitecténicos o comunes de un inmueble, ni
afectaran la estructura (columnas, vigas, fun-
daciones, etc.), o sustancialmente al disefio
exterior, ni reducirdan las condiciones de habi-
tabilidad y de seguridad en el edificio” (Minis-
terio de Cultura, 2021).

Proyecto de intervencion de Obra
Mayor (OMA).

Estos proyectos constituyen obras que,
“afectan la estructura de las edificaciones,
las de ampliacién en las que se incremente
la ocupacion y utilizacion del suelo ylo el vo-
lumen construido, intervenciones con impacto
a nivel urbano y todas aquellas que por su
especial complejidad técnica requieren ser
disefiadas por un profesional en la rama de
ingenieria ylo arquitectura, preferiblemente
con dominio en el tema de la restauracion de

Bienes Culturales Inmuebles”.

“Entraran para solicitud de Autorizacion de

Proyecto, dentro de los tipos de intervencién

para obra mayor en todos los inmuebles con
valor cultural que se encuentren aislados o
dentro de perimetros identificados o decla-
rados como Centros o Conjuntos Histéricos,
dreas de influencia y nicleos urbanos de in-
terés cultural, ademdas de los considerados sin
valor cultural que se emplazan dentro de di-
chos perimetros, o se configuran como predios
baldios” (Ministerio de Cultura, 2021).

El tramite de autorizacion de proyecto se
realiza en tres fases: fase |, resolucion de au-
torizacion de proyecto OME-OMA; fase 2,
aprobacion de planos, OMA; y fase 3, cons-

tancia de finalizacion de obra, OMA.

Autorizado el proyecto de intervencion por
parte de MICULTURA (OME u OMA), fase 2;
este es entregado a la OPAMSS, para lo cual
debera atender lo establecido en la normati-
va vigente, lo definido en los tramites previos
para el proyecto especifico, y continuar con
el proceso de permiso de construccion (ver

seccion 2.1, para mayor detalle).

En la Figura 2, Flujograma del Tramite de Au-
torizacion de Proyectos-MICULTURA, se
presentan los pasos a seguir para la obten-
cion de autorizacion de proyecto en sus tres

fases.



Figura 2 Flujograma para tramites de autorizacion
de proyectos - MICULTURA (Modificado
del Ministerio de Cultura, 2021)
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Siglario

CBES. Cuerpo de Bomberos de El Salvador.
CFO. Constancia de finalizacion de obras.
CNR. Centro Nacional de Registros.

COAMSS. Consejo de Alcaldes del Area Me-

tropolitana de San Salvador.

DBCIGU. Direccion de Bienes Culturales In-

muebles y Gestion Urbana.

DNPC. Direccion Nacional de Patrimonio Cul-

tural.

MARN. Ministerio de Medio Ambiente y Re-

cursos Naturales.
OMA. Obra Mayor.
OME. Obra Menor.

RLDOTAMSS. Reglamento a la Ley de Desa-
rrollo y Ordenamiento Territorial del Area Me-
tropolitana de San Salvador y de los Municipios

Aledanos.
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