EL INFRASCRITO COORDINADOR GENERAL Y SECRETARIO DEL COAMSS,
CERTIFICAN: Que en el Acta Namero SEIS, Sesion Ordinaria, celebrada por el
Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de San Salvador (COAMSS), el dia doce
de abril de dos mil dieciocho, se encuentra el ACUERDO NUMERO TRES, que
literalmente dice:

DECRETO DIEZ

El Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de San Salvador (COAMSS),
CONSIDERANDO:

[.. Que el articulo 203 inciso segundo, de la Constitucion de la Reptiblica ‘
establece la obligatoriedad de los municipios de colaborar con otras J
instituciones publicas en los Planes de Desarrollo Nacional y Regional; el ’
inciso segundo del articulo 207 establece la facultad de los municipios de I
asociarse; y el Codigo Municipal desarrolla los principios constitucionales "
referentes a la organizacion, funcionamiento y ejercicio de sus facultades
autonomas;

I Que el articulo 103 de la Constitucion de la Republica, reconoce y garantiza
el derecho de la propiedad privada en funcion social; y en consonancia con
tal disposicion la Sentencia de Inconstitucionalidad 8-2004 de fechal3-XII-
2005, determind: (i) la funcién social de la propiedad privada no es un limite |
externo a su definicién o su ejercicio, sino una parte integrante del derecho ‘
mismo, donde se aspira a una coordinacion permanente de todas las |
manifestaciones del dominio con capacidad para repercutir en el ,
abastecimiento general o en prestaciones de otro carécter, pero que redunden ‘
igualmente en el beneficio de la colectividad; y (ii) la funcion social de la
propiedad consiste en la asignacion potencial de servicios para la colectividad
a cargo del dueno de la misma a fin de que los bienes contribuyan al beneficio
general. Asimismo, la Constitucion en el Art. 117, declara de interés social el
aprovechamiento racional de los recursos naturales, en los términos que
establezca la Ley, por lo que el desarrollo econémico y social debe ser
compatible y racionalmente equilibrado con el medio ambiente, a fin de
garantizar el uso sostenible de los recursos naturales; l

L. Que de conformidad con la Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial,
LODT; Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana
de San Salvador y de los Municipios Aledaiios, LDOT-AMSS, y al marco
estatutario del Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de San Salvador,
este Consejo se define como un organismo administrador descentralizado,
compuesto de 14 municipios asociados, que ejerce funciones en materia
urbanistica, y la OPAMSS como su organismo técnico que actia como su
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Secretaria Ejecutiva, ambas instancias con competencias de aplicacion de
nivel regional y micro regional, en dos departamentos de la Republica, y que
sobre la base del principio de subsidiariedad ejecuta acciones legales
encaminadas al bien comtn de la poblacién metropolitana;

Que la Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, LODT, contiene
elementos que las entidades regionales, microregionales y municipales deben
desarrollar; por lo que este Consejo reconoce la necesidad de unir esfuerzos
con el sector privado a fin de que en el AMSS se puedan desarrollar
instrumentos de gestion y financiamiento urbano, con base a suelo y poder
contar asi, con los mecanismos necesarios que permitan la materializacion de
otros derechos constitucionales como el esparcimiento, la cultura, la
educacion y el medio ambiente;

Que dentro de las competencias del COAMSS, segtin el Art. 8 de la LDOT-
AMSS, se encuentran: el de aprobar el Esquema Director y Normas Técnicas
relativas al uso del suelo, por lo que con fecha 7 de julio de 2016, este
organismo, mediante acuerdo ntimero 13, aprobo el Esquema Director, como
parte del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
Area Metropolitana de San Salvador, instrumento elaborado y consultado de
conformidad a como lo establecen: (i) la LDOT-AMSS, decreto legislativo
732/1993, y su reglamento, (ii) la LODT, decreto legislativo 644/2011 y la Ley
del Medio Ambiente, decreto legislativo 233/1998, y que sustituye al anterior
instrumento de planificacion denominado METROPLAN 2000;

Que por Decreto Legislativo N° 644, del 11 de marzo de 2011 publicado en el
Diario Oficial N° 143, Tomo 392, del 29 de julio de 2011, se emitio la Ley de
Ordenamiento y Desarrollo Territorial (LODT), que contiene elementos, para
las entidades regionales, microregionales y municipales que deben ser
desarrolladas, en los dos niveles de competencias de COAMSS/OPAMSS, a
fin de contribuir a la realizacion de otros derechos constitucionales, tales
como la vida, el medio ambiente, el esparcimiento, la cultura, y la educacion;

Que el acceso a los beneficios y oportunidades que ofrece la Ciudad, ha sido
reconocido internacionalmente como un Derecho Humano, abordado en la
Nueva Agenda Urbana, instrumento donde se ha valorado el papel de las
metropolis, para garantizar desde ese Derecho a la Ciudad, otras garantias
fundamentales de naturaleza econémica, social, cultural, ambiental,
territorial y de seguridad, por lo que este Consejo reconoce la necesidad de
unir esfuerzos con el sector privado a fin de que el AMSS pueda contar con
mecanismos que permitan la materializacién de dichos derechos;
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Que de la LODT, nacen 3 obligaciones urbanisticas, de caracter no tributario,
que posibilitan la trasformacion del AMSS, en esa ciudad donde sus
habitantes puedan ver realizadas sus garantias fundamentales y desde donde
puedan enfrentar y superar el fenémeno del cambio climatico, a saber: (i) un
Sistema de Compensacion de Cargas y Beneficios, por el desarrollo de zonas
urbanizables mediante planes parciales, Art. 3¢ No. 5 y 42 No. 17; (ii) la
Compensacion, por el cambio de zonificacion de suelo rural o no urbanizable
a zona de expansion urbana, Art. 34 No. 9; y (iii) la compensaciéon por el
incremento de la densidad poblacional, Art. 66;

Que el Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de San Salvador, hace
suyas las funciones y competencias que establece el Art. 63 de la Ley de
Ordenamiento y Desarrollo Territorial, en cuanto a ejercer los controles
urbanisticos; favorecer el desarrollo inmobiliario; la equitativa distribucion
de las cargas y beneficios derivados de los instrumentos de planificacion; y la
adquisicion de terrenos para construir patrimonio publico del suelo, entre
otras que asigna la misma ley

Que el Art. 68 de la LODT, establece que, las instituciones del ambito
microregional como es el caso de OPAMSS, seran las responsables de
gestionar el Fondo Local de Obras de Urbanizacion, de aquellas
municipalidades que desarrollen sus competencias de desarrollo urbano y
rural, de forma asociada; fondos que seran nutridos por las diferentes
compensaciones urbanisticas antes referidas;

Que como consecuencia de los anteriores considerandos se hace necesario
adaptar y desarrollar en el ESQUEMA DIRECTOR, las 3 formas de
obligaciones urbanisticas, denominadas compensaciones, tomando en cuenta
las necesidades y realidades propias de los instrumentos de desarrollo y
planificacion del AMSS; aprovechando la prérroga otorgada por el Decreto
Legislativo Ntimero 402, de fecha 9 de junio de 2016, publicado en el D.O. No.
115 Tomo 411, de fecha 22 de junio de 2016, donde se emitio la disposicion
transitoria a la Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, que prorroga
por 5 aiios mas, contados a partir del 21 de junio de 2016, los plazos maximos
establecidos en el Art. 100 de la referida Ley;

Que el Reglamento a la Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial en su
articulo 1119 refiere a un SISTEMA DE COMPENSACION, el cual es
necesario ampliar y actualizar a la luz de lo antes dicho, y en relacion a lo
establecido en el art. VI.4 del mismo Reglamento que establece las normas
urbanisticas y entre sus distintos aprovechamientos el ampliado como un
beneficio urbanistico expresado en indice de edificabilidad y alturas a que




tienen derecho los propietarios de un lote, previo a la aplicacion del sistema
de compensacion de cargas y beneficios.

POR TANTO: En uso de las facultades legales conferidas por la Constitucion de la
Republica; el Codigo Municipal, en sus articulos 13,14 y 15; la Ley de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de San Salvador y de los
Municipios Aledanos y la Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial.

DECRETA: Las siguientes reformas al Reglamento a la Ley de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de San Salvador y de los
Municipios Aledafios.

Art. 1. Definiciones. Incorporase al Art. 0.4, en la Parte Introductoria: de los
Objetivos, Alcances y Definiciones, Titulo Segundo: Definiciones, las siguientes:
° Acto urbanistico: es el realizado por la administraciéon a nivel municipal o
metropolitano desarrolla para la planificacion, gestion o control urbano. ¢ Actuacion
Urbanistica: realizacién concreta de actos materiales de urbanizacion o construccion
ejecutadas por los particulares, las municipalidades o el gobierno central. *Area
total de intervencion: es la huella construida de la edificacion mas el &rea
impermeabilizada de calles, estacionamientos, aceras, incluyendo areas permeables
que hayan sido intervenidas para el funcionamiento del proyecto, en esta tltima
podran valorarse casos especiales de disminucién de hasta un 50% del area
contabilizada, cuando en ellas se desarrollen obras de mitigacion ambiental,
proteccién ambiental, recarga hidrica, sistemas de regulacion de la escorrentia, entre
otros. ®Valor comercial del suelo con norma: valor del suelo luego de la aplicacion
de la norma urbanistica y sus distintos aprovechamientos, es decir el valor del suelo
con el supuesto del proyecto ya habilitado. ¢Costo de urbanizacion: es el costo por
metro cuadrado de las obras de urbanizacion del proyecto, es decir el costo que
implica la construcciéon de accesos y de redes de distribucion y recoleccion de fluidos
de los diferentes servicios publicos. ® Valor del terreno rustico: es el valor del terreno
en su estado natural, sin ningtin tipo de obras de urbanizacion o construccién. Este
tipo de terreno puede estar ubicado ya sea en el suelo urbano o en el suelo rural, por
lo que su costo podra variar en funcion de esta ubicacion.

Art. 2. Incorporase al final del Art. II1.19 del Sistema de Compensacion, Tercera
Parte, del Régimen Urbanistico del Suelo y del Medio Ambiente, los articulos
111.19.1, 1I1.19.2, 111.19.2.1, 111.19.3, 111.19.4, 111.19.4.1, 111.19.4.2, 11L.19.5, 111.19.6,
I11.19.7, 111.19.8, 1I1.19.9 y II1.19.10, asi: Art. 111.19.1. De las Compensaciones
Urbanisticas. Son el conjunto de obligaciones que nacen de la aplicacion de la
normativa urbanistica establecida en los instrumentos correspondientes, ante la
solicitud de los titulares de proyectos para obtener mayores aprovechamientos del
suelo y que tiene como objetivo la retribucién de una parte de los beneficios
recibidos por el solicitante del acto urbanistico, a efecto de distribuir y financiar
equitativamente el desarrollo territorial del municipio, contribuyendo a disminuir
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los impactos territoriales con obras tales como infraestructura vial, mitigacion de
riesgos, servicios basicos, equipamiento social, espacios publicos, entre otros. Estas
pueden ser cumplidas a través de la compensacion por: a) cargas y beneficios en
planes parciales, especiales u otros; b) cambio en la clasificacion del uso de suelo; )
incremento del aprovechamiento urbanistico. Art.IIL19.2. De las compensaciones
por cargas y beneficios en planes parciales y especiales u otros. Todos los
instrumentos de ordenamiento de escala local tales como planes parciales, planes
especiales u otros deberan contener el conjunto de normativas y procedimientos a
fin de que el suelo pueda ser dotado con los requerimientos reglamentarios minimos
de infraestructura urbana, equipamiento y espacio publico para que, de forma
conjunta o subdividida en lotes independientes, las cargas y beneficios requeridas
dentro de cualquier categoria de planes puedan ser distribuidas de manera
equitativa y proporcional entre los inmuebles comprendidos dentro de los mismos.
Art. TI119.2.1 Del contenido para la aplicacion de la compensacion en planes
parciales. Debera considerarse lo siguiente: ¢ Descripcion de la unidad de actuacion
previo al cambio o transformacion; ldentificacion de las cargas para el desarrollo
del plan; ¢ Aprovechamientos y normas urbanisticas; *Propuesta de aporte de la
compensacion, de conformidad a cualquiera de las alternativas establecidas en el
presente Reglamento. El detalle de dicho contenido sera desarrollado por la
OPAMSS en una guia de aplicacion. Art. IT1.19.3 De las compensaciones por cambio
en la clasificacion del uso del suelo. Es la obligacion que se constituye cuando se le
otorga una nueva clasificacion del uso del suelo de conformidad a los términos y
procedimientos establecidos en el presente reglamento y demas instrumentos de
planificacion vigentes. El calculo de la compensacion se realizaré de la siguiente
forma: C= Ati x (VCS - CU - VT) x P1 Donde: *C: Valor de compensacién por
cambio en la clasificacion del suelo; ° Ati: area total de intervencion del terreno en
m? ¢ VCS: Valor comercial del suelo con norma por m? ¢ CU: Costo de urbanizacion
por m?; el costo de urbanizacién en el caso de proyectos que combinen edificaciones
de diferentes usos y alturas debera ser definido para cada tipologia. ¢ VT: Valor del
terreno rastico por m? (previo a cambio de clasificacion) establecido por un perito
valuador autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero. *Pi: Porcentaje
de compensacion, equivalente al 20%. El costo de urbanizaciéon en el caso de
proyectos que combinen edificaciones de diferentes usos y alturas debera ser
definido para cada tipologia. Estardan exentos de compensacion proyectos de
“vivienda social” de hasta 135 salarios minimos o “vivienda prioritaria” de hasta 90
salarios minimos. Art. IIL19.4 De las compensaciones por incremento del
aprovechamiento urbanistico. Es la obligacion urbanistica de obra fisica o
econémica ante la solicitud de aprovechamientos superiores a los lineamientos
normativos base del Esquema Director que repercuten en un incremento de la
densidad poblacional o de la intensidad edificatoria. Se definen dos tipos de
compensaciones: a) Por incremento de altura o de edificabilidad, y b) Por aumento
de impermeabilizacion del suelo. El aumento de edificabilidad, altura e
impermeabilizacion del suelo se realizara de acuerdo a lo establecido en el Esquema
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Director o mediante consulta a la municipalidad respectiva en caso de planes locales
previa opinion técnica de la OPAMSS. Art.I11.19.4.1. Compensacion por incremento
de edificabilidad o de altura. Cuando el titular solicite superar la altura o la
edificabilidad base establecida, debera compensar por el drea edificable ampliada o
excedente del parametro urbanistico que supere la base. El cédlculo de Ia
compensacion, cuando se trate de altura o edificabilidad ampliada, se realizara de
la siguiente forma: C= EA x VC x P> Donde: *C: Valor de la compensacion por
edificabilidad o altura ampliada. *EA: Edificabilidad ampliada, ya sea por superar
los indices de edificabilidad o la altura. *VC: Valor comercial del metro cuadrado
de suelo. P2 Porcentaje de compensacion por edificabilidad o altura ampliada,
equivalente al 8% para proyectos ubicados en los municipios de Santa Tecla,
Antiguo Cuscatlan y San Salvador y al 5% para los restantes municipios. El calculo
de la compensacion, cuando se trate de altura o edificabilidad excedente, se realizara
de la siguiente forma: C= (EA x VC x P») + (EE x VC x P3) Donde: *C: Valor de la
compensacion por edificabilidad o altura excedente. ¢ EA: Edificabilidad ampliada,
ya sea por superar los indices de edificabilidad o la altura. °EE: Edificabilidad
excedente, ya sea por superar los indices de edificabilidad o la altura. ¢VC: Valor
comercial del metro cuadrado de suelo. *P2 Porcentaje de compensacion por
edificabilidad o altura ampliada, equivalente al 8% para proyectos ubicados en los
municipios de Santa Tecla, Antiguo Cuscatlan y San Salvador y al 5% para los
restantes municipios. ¢P3: Porcentaje de compensacion por edificabilidad o altura
excedente, equivalente al 16% para proyectos ubicados en los municipios de Santa
Tecla, Antiguo Cuscatlan y San Salvador y al 10% para los restantes municipios. Se
exceptian de este aporte solicitudes de vivienda unifamiliar de hasta 50 metros
cuadrados sobre la edificabilidad base. Para apoyar de manera individual a familias
social y econémicamente vulnerables que habitan en el AMSS, se exceptiian de este
aporte la vivienda prioritaria o social. Art.111.19.4.2, Compensacion por incremento
de la impermeabilizacion del suelo. Cuando el titular desee superar la
impermeabilizacion base establecida debera compensar por cada metro cuadrado de
superficie impermeabilizada que supere la base, aunque sin poder sobrepasar nunca
el indice ampliado establecido. El cédlculo de la compensacion se realizara de la
siguiente forma: C= IA x VC x Ps Donde: ¢C: Valor de la compensaciéon por
impermeabilizacion ampliada. °IA: Superficie de impermeabilizacion ampliada.
*VC: Valor comercial del metro cuadrado de suelo. ¢ Py: Porcentaje de compensacion
por impermeabilizacion ampliada, equivalente al 20% del valor del suelo. Se
excepttan de este aporte solicitudes de vivienda unifamiliar en lotes de hasta 250
metros cuadrados. Para apoyar de manera individual a familias social vy
econdmicamente vulnerables que habitan en el AMSS, se exceptiian de este aporte
la vivienda prioritaria o social. Art.IIL.19.5. De las compensaciones para proyectos
de interés social. Las compensaciones urbanisticas antes referidas se aplicaran
también a proyectos de interés social asi declarados por acuerdo del Concejo
Municipal respectivo, en cuyo caso se utilizara como porcentaje de compensacion el
0.5%. Art.II1.19.6. De la valuacién inmobiliaria. Para efectos del calculo del valor




del suelo, valor de construccion entre otros, se podra utilizar cualquiera de los
métodos de valuacion inmobiliaria. El perito valuador justificara en su informe de
avalto, las razones por las que aplicé el método seleccionado, por sobre cualquier
otro existente. Complementario a lo anterior, la OPAMSS podra construir
instrumentos del valor del suelo que contribuyan al establecimiento de célculos
acordes a la realidad urbanistica y socio-econémica del sector. Tanto para la
compensacion por cambio en la clasificacion del uso de suelo como para la
compensacion por incremento del aprovechamiento urbanistico, en caso que los
resultados de los avaltios sean discrepantes con la realidad del sector, la OPAMSS
solicitara al perito un informe justificativo para validar los calculos presentados.
Art.I11.19.7. De la seleccion de los peritos valuadores. Los peritos valuadores seran
seleccionados de la base de profesionales con autorizacion vigente de la
Superintendencia del Sistema Financiero. El valor de dichos servicios profesionales
sera sufragado por el titular del proyecto.Art.I11.19.8. Del procedimiento de aporte
de la compensacion. Una vez determinada la procedencia de la compensacion, se
aplicara el siguiente procedimiento: a) Aporte del 50% del monto total a la
municipalidad, previo al Permiso de Construcciéon o Urbanizacion; b) El restante
50% debe ser ejecutado en obras fisicas determinadas por la municipalidad con el
apoyo técnico de la OPAMSS, las cuales deberan estar finalizadas previo a la
Recepcion de Obras. Dichas obras deberan ser destinadas a cualquiera de los
siguientes rubros: eRevitalizacion del espacio publico; *Mejoramiento de
asentamientos urbanos precarios; ¢Construccion de vivienda de interés social;
e Infraestructura de servicios bésicos; e ¢ Infraestructura vial. Cuando el aporte de la
compensacion correspondiente a la OPAMSS sea inferior a $20,000 dolares, este
ingresard a una cuenta especial que OPAMSS administrard para la ejecucion de
obras listadas en el literal b) de este articulo. Todo lo anteriormente descrito quedara
reflejado en el instrumento legal correspondiente. Art.I11,19.9. De la administracion
de los aportes. Los aportes en efectivo obtenidos de las compensaciones, efectuadas
por los propietarios, se manejardn de la siguiente forma: a) Cuenta especial del
Fondo Local de Obras de Urbanizacion administrado por la municipalidad; y b)
Cuenta especial del Fondo Metropolitano de Inversién administrado por la
OPAMSS. Art. 3 Las presentes reformas entraran en vigencia ocho dias después de
su publicacion en el Diario Oficial.

Y para los efectos consiguientes el Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de
San Salvador, COAMSS; firma y sella en la Ciudad de San Salvador, a los dieciocho
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