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La presente guía tiene como objetivo propor-

cionar elementos de evaluación a los propie-

tarios de inmuebles ubicados en el Centro 

Histórico de San Salvador, respecto a los re-

querimiento mínimos para intervenir o cambiar 

el uso de dichas edificaciones.

Como primer paso, el propietario de un edifi-

cio se debe preguntar lo siguiente:

1. ¿A quién se contrata para realizar una in-

tervención en un edificio existente?

2. ¿Cómo se sabe si un edificio posee valor 

patrimonial?

3. ¿Qué tipo de intervenciones se pueden 

realizar en un edificio existente?

4. En una intervención, ¿qué procedimien-

tos se realizan?

Estas preguntas y otros temas se aclaran en la 

presente guía, específicamente en la pregunta 4, 

cualquier cambio a proyectar conduce a la reali-

zación de inspecciones a un edificio, la presente 

guía tiene por propósito el de describir este 

proceso, inspecciones con propósitos de rea-

lizar una intervención en un edificio existente.

1. ¿A quién se contrata para 
realizar una intervención en 
un edificio existente?

Para proyectos en donde se requiera la inter-

vención de un edificio en el Centro Histórico 

de San Salvador, los propietarios deberán con-

tar con los servicios de profesionales según las 

necesidades y tipo de proyecto. Los profesio-

nales que pueden participar en un proyecto de 

intervención de un edificio existente son los 

siguientes:
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Para edificios sin valor patrimonial:
Se debe contratar un ingeniero civil con espe-

cialidad en estructuras (ingeniero del proyecto). 

Dependiendo de la magnitud del proyecto y la 

condición (estado y edad) de las instalaciones 

de cada especialidad, el propietario puede nece-

sitar de la participación de un arquitecto, inge-

niero hidráulico, ingeniero eléctrico, e ingeniero 

mecánico.

Para edificios con valor patrimonial:
La lista de profesionales a contratar para la in-

tervención de edificios con valor patrimonial es 

similar a la anterior, con la diferencia de que 

se requiere de los servicios de un arquitecto o 

ingeniero civil con especialidad en restauración 

de edificios con valor patrimonial.

2. ¿Cómo se sabe si un edifi-
cio posee valor patrimonial?

Para conocer si un edificio posee valor patrimo-

nial, y enterarse si existen requisitos adicionales 

que cumplir cuando se planea una intervención, 

el propietario deberá solicitar la opinión del 

Ministerio de Cultura (MICULTURA) y llenar 

el formulario para solicitud del servicio de Va-

loración Cultural a Edificación o Inmueble. Este 

servicio lo brinda MICULTURA a través de la 

Dirección de Bienes Culturales Inmuebles, por 

medio de la Unidad de Inspecciones y Autori-

zaciones, dependencia de la Dirección Nacional 

de Patrimonio Cultural.

En el Figura I, Flujograma del Servicio de Valora-

ción Cultural a Edificación o Inmueble, se pre-

sentan los pasos a seguir para obtener la opi-

nión de MICULTURA referente a la valoración 

cultural de un edificio.

0301 05

0402 06

0907 11

1008

Figura 1. Flujograma del servicio de Valoración 
Cultural a Edificación o Inmueble (Modificado 
del Ministerio de Cultura, 2021)
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3. ¿Qué tipo de intervencio-
nes se pueden realizar en un 
edificio existente?

Cuando un inversionista planea rehabilitar un 

edificio, éste se auxilia de un profesional (arqui-

tecto o ingeniero civil) al cual le comunica de 

sus intenciones con el edificio que posee. De 

acuerdo a esto, el profesional clasifica el trabajo 

a realizar mediante cuatro tipos de intervencio-

nes que usualmente se realizan en un edificio, y 

que se definen como sigue:

Adición. Una extensión o incremento de 

área de piso (adición horizontal), números 

de pisos de un edificio o estructura (adición 

vertical).

Alteración. Construcción o cambio dentro 

de un edificio existente, que no incrementa 

o disminuye el área construida o el volumen 

dentro del perímetro construido.

Reparación. Restauración a un buen esta-

do, de cualquier parte de un edificio existente 

por propósitos de recuperación de compo-

nentes estructurales después de un sismo o 

de mantenimiento.

Cambio de categoría de ocupación. 
Cambio en el uso y/o nivel de actividad den-

tro de un edificio y que involucra un cambio 

en la aplicación de los requisitos del regla-

mento. Cambio en el nivel de importancia del 

edificio.

Cabe mencionar, que la magnitud y tipo de in-

tervenciones antes descritas, pueden ser res-

tringidas de acuerdo a los requisitos a exigir 

por MICULTURA.

Sin embargo, también el propietario podría bus-

car otro tipo de revisión estructural y que no 

necesariamente involucra un reforzamiento es-

tructural, estos trabajos pueden ser:

Otros trabajos en edificios existen-
tes. Revisiones estructurales en edificios 

existentes que se realizan para propósitos de 

cumplimiento de seguridad mínima estruc-

tural por parte de instituciones de gobierno 

central o municipal, verificaciones de condi-

ción estructural de edificaciones en transac-

ciones comerciales, para requisitos de seguri-

dad estructural de edificios para alquileres, u 

otros trabajos relacionados.
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4. En una intervención, ¿qué 
procedimientos se realizan?

Una intervención estructural comprende de 

una serie de trabajos técnicos y de gestiones a 

realizar en instituciones que otorgan los permi-

sos de construcción. Estos procedimientos se 

resumen como sigue:

1. Inspecciones con propósitos de realizar una 	

   evaluación estructural (Guía Ciudadana 1)

2. Tramitología (Guía Ciudadana II)

3. Reforzamiento (Guía Ciudadana III)

Las tres Guías mencionadas se desarrollan en 

tres documentos independientes, la Guía Ciu-

dadana 1-INSPECCIONES es desarrollada en el 

presente documento.

4.1. Inspecciones en edificios con y 

sin valor patrimonial – Evaluación 

estructural 

Para realizar una evaluación estructural de un 

edificio existente se requiere de la realización 

de inspecciones de campo a la edificación; este 

procedimiento requiere de una serie de activi-

dades previas, durante, y posteriores a la ins-

pección. 

En resumen, las actividades que se requieren 

para una inspección se listan a continuación:
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1. Recolección de información existente 

2. Inspección preliminar del edificio y verifica-	

   ción de información existente.

3. Recolección de información de campo.

4. Reporte de inspección.

En la Figura 2, se presenta el flujograma de los 

pasos a realizar cuando se inspecciona un edifi-

cio existente.

4.1.1. Recolección de información 

existente

Antes de la visita al sitio, el ingeniero del pro-

yecto deberá recolectar, la información refe-

rente a planos de diseños, memorias de cálculo 

de diseños, estudios geotécnicos, reportes de 

mantenimientos rutinarios, diseños de modifi-

caciones, y reportes de evaluaciones anteriores 

realizadas al edificio.

4.1.2. Inspección preliminar del edi-

ficio y verificación de información 

existente

Después de revisar y analizar la información 

recolectada, el ingeniero del proyecto visitará 

el edificio y realizará las siguientes actividades: 

clasificará la estructura del edificio, verificará 

que la información en planos concuerda con las 

condiciones en campo, verificará si el edificio 

presenta daños o si los materiales presentan 

deterioro, si hay daños elaborará planos de da-

ños, identificará si el edificio presenta irregulari-

dades o deficiencias, verificará si estas deficien-

cias son importantes, y elaborará un reporte de 

inspección.
Figura 2. Flujograma de procedimientos 

de inspección
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A esta etapa del proceso, el ingeniero del pro-

yecto podrá comunicarle al propietario, si con 

toda la información recolectada y revisada en 

campo, con las evaluaciones preliminares de las 

deficiencias encontradas y con las evaluaciones 

de las modificaciones a realizar, se necesita una 

evaluación más detallada del edificio o si hasta 

este punto llega la evaluación y que le elaborará 

el reporte de evaluación.

Este reporte deberá ser entregado a la Oficina 

de Planificación del Área Metropolitana de San 

Salvador (OPAMSS) y MICULTURA (en caso de 

que se trate de un edificio con valor patrimo-

nial), cuando solicite el permiso de construc-

ción.

4.1.3. Recolección de información de 

campo

Si en los documentos recolectados anterior-

mente no se tienen suficiente información, el 

ingeniero del proyecto la recolectará en campo. 

4.1.3.1. Levantamiento estructural

Edificios sin planos constructivos. 
Cuando la información recolectada no propor-

ciona suficiente detalle para definir la estructu-

ra del edificio, se elaborarán planos a partir de 

un levantamiento físico del edificio. 

Estos planos deberán describir dimensiones del 

edificio, tamaño de los elementos estructura-

les principales y secundarios, detallamientos de 

componentes estructurales, detalles de cone-

xiones, información de fundaciones, e informa-

ción de la proximidad a estructuras vecinas. 

Para elementos de fundaciones se realizarán 

pozos a cielo abierto en número y localización 

a ser determinadas por el ingeniero del pro-

yecto. En el Manual Intervención se describe el 

procedimiento y se define el número mínimo 

de exploraciones a realizar.

En el Anexo A.1, Formato de inspección, se 

presenta un formato que el ingeniero del 

proyecto puede utilizar para el levantamiento 

de información de campo, o aquel que con-

sidere conveniente para realizar la actividad.

4.1.3.2. Propiedades de los materiales

Edificios con planos constructivos. Edi-

ficios para los cuales los documentos de cons-

trucción originales o recabados contienen de-

tallada y suficiente información, las propiedades 

de los materiales se confirmarán a través de 

pruebas de laboratorio en elementos seleccio-

nados por el ingeniero del proyecto. 

Especialmente para elementos de mampostería, 

las propiedades de materiales para cada tipo 

mampostería (bloque de concreto y bloque de 

arcilla) no necesitan ser evaluadas con pruebas 

de laboratorio, el ingeniero del proyecto podrá 

tomar los valores sugeridos en el Reglamento 

para la Seguridad Estructural de las Construc-

ciones en el Salvador (RESESCO) o en la Nor-

mativa Nacional vigente.
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- Cuando una estructura o parte de ella, se 	     	

  evalúe su capacidad estructural, su condición 	

  estructural será inspeccionada y explorada 	

  por un ingeniero civil con especialidad en es-	

  tructuras, conjuntamente con un arquitecto o 	

  ingeniero experto en edificios con valor pa-	

  trimonial (restaurador). 

- En las exploraciones se evaluará el deterioro 	

  o signos de envejecimiento. El levantamiento 	

  incluirá detalles de la estructuración y del sis-	

  tema sismo-resistente y de gravedad. 

- Los resultados del levantamiento anterior se 	

  utilizarán para evaluar la capacidad estructu-	

  ral, y el diseño de modificaciones, para que el 	

  sistema estructural cumpla con las exigencias 	

  del reglamento actual, siempre que un mejo-	

  ramiento estructural o reconstrucción se lle-	

  ve a cabo.

Edificios sin planos constructivos. Edi-

ficios para los cuales no hay documentos de 

construcción, las propiedades de los materiales 

deberán ser obtenidas de pruebas de labora-

torio. El número y localización de las pruebas 

se seleccionará de tal manera que proporcione 

la suficiente información, para definir adecuada-

mente las condiciones existentes de los mate-

riales en el edificio.

4.1.3.3. Levantamiento o exploraciones estructura-

les en edificios con valor patrimonial – Requisitos 

especiales

Adicionalmente, a los lineamientos descritos en 

las secciones anteriores, para edificios con va-

lor patrimonial el ingeniero del proyecto consi-

derará lo siguiente:
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- Para el caso de exploraciones destructivas, 	

  si fueran necesarias, el ingeniero del proyec-	

  to conjuntamente con el restaurador del 	   	

  proyecto, seleccionarán en número y localiza-	

  ción estas exploraciones siempre tratando de 	

  preservar el valor patrimonial de acabados, 	

  ornamentaciones, y materiales de los elemen-	

  tos estructurales. Se tratará siempre de evi-	

  tar este tipo de exploraciones y si se reali-  	

  zan se tratará que sean en un número míni-  	

  mo posible.

4.1.4. Reporte de inspección

El reporte de inspección a presentarle al pro-

pietario deberá incluir los siguientes documen-

tos e información, en lo que aplique según el 

caso:

1.  Descripción completa del edificio, conte-

niendo fotografías, diagramas, planos que de-

finan los sistemas estructurales de gravedad y 

de resistencia  a fuerzas laterales.

 2. Planos existentes del edificio o de levan-

tamiento, editables. Si se realizó un levanta-

miento de daños, estos deberán ser localiza-

dos en planos adicionales.

3. El reporte del estudio geotécnico, y estu-

dio geofísico en caso de haber sido requerido.

4. El reporte de la campaña de exploración 

del edificio que incluya:

- Exploraciones destructivas en elementos 	

  estructurales y su localización en planos.

- Exploraciones no-destructivas en elemen-	

  tos estructurales y su localización en planos.

- Resultados de las exploraciones, y fotogra-	

  fías para verificación de detalles constructi-	

  vos.

- Exploraciones para fundaciones y su locali-	

  zación en planos (pozos a cielo abierto)

- Resultados de las exploraciones para fun-	

  daciones, y fotografías para verificación de 	

  detalles constructivos.

- Resultados de pruebas de laboratorio.

El reporte de inspección será entregado a la 

OPAMSS, como parte de los documentos para 

solicitar el permiso de construcción.
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ANEXO A – FORMATOS

ANEXO A.1 – FORMATO DE INSPECCIÓN



ANEXO A – FORMATOS

ANEXO A.1 – FORMATO DE INSPECCIÓN

Vertical 

Planta

* VER ESQUEMA DE IRREGULARIDADES Vertical

Exterior Parcial Completa

Interior Parcial Completa

A. B. C.

H.1 Amenazas externas al edificio

Golpeteo Planta

Amenaza de objetos que pueden caer de edificios colindantes más altos

H.2 Amenazas del edificio

Parapetos

Elementos de fachada D. E. F.

Apendices

Otro:_____________________________ Discontinuidad de diafragma

G. H.

Golpeteo

I.

H. AMENAZAS

ESQUEMA

COMENTARIOS ADICIONALES

F. IRREGULARIDADES

G. ALCANCE DE INSPECCIÓN

IRREGULARIDAD





ARQUITECTO DE PROYECTO. Arqui-

tecto encargado de la evaluación y/o rehabilita-

ción sísmica de un edificio existente.

EDIFICIO EXISTENTE. Edificio construi-

do antes de la adopción del reglamento en uso, 

o un edificio para el cual un permiso legal le ha 

sido emitido.

EVALUACIÓN. Un procedimiento o meto-

dología para la evaluación de un edificio exis-

tente para lograr un desempeño objetivo. 

INGENIERO DE PROYECTO. Ingeniero 

civil o ingeniero civil con especialidad en es-

tructuras encargado de la evaluación y/o reha-

bilitación sísmica de un edificio existente.

REFORZAMIENTO. Ver rehabilitación sís-

mica.

REHABILITACIÓN. Cualquier trabajo, como 

los descritos en este documento, llevado a cabo 

en un edificio existente.

REHABILITACIÓN SÍSMICA. Trabajo que 

conduce al mejoramiento del sistema de resisten-

cia sísmica de un edificio existente.

REPARACIÓN. Restauración a un buen es-

tado, de cualquier parte de un edificio existente 

por propósitos de recuperación de compo-

nentes estructurales después de un sismo o de 

mantenimiento.

RESTAURADOR. Ingeniero civil o arqui-

tecto con especialidad en restauración de in-

muebles con valor patrimonial, encargado de la 

evaluación y/o rehabilitación estructural de un 

edificio existente.

TIPOLOGÍA ESTRUCTURAL. Clasifica-

ción de un edificio como definida en la Tabla 7, 

Sistemas Estructurales, de la Norma Técnica de 

Diseño por Sismo (NTDS).

SISTEMA ESTRUCTURAL. Ver Tipolo-

gía estructural.

Glosario



COAMSS. Consejo de Alcaldes del Área Me-

tropolitana de San Salvador.

MICULTURA. Ministerio de Cultura

NTDS. Norma Técnica de Diseño por Sismo

OPAMSS. Oficina de Planificación del Área Me-

tropolitana de San Salvador.

RESESCO. Reglamento para la Seguridad Es-

tructural de las Construcciones en El Salvador.

USAID.  Agencia de los Estados Unidos para el 

Desarrollo Internacional.
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