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Cimas de San 

Bartolo III

Quebrada

existente

Detalle de ubicación de proyecto en zona 
de riesgo, por la composición de sus 
suelos y por su topografía.

La diferencia de nivel entre la cresta del 
talud y la base de este, donde se ubica 
una quebrada es de unos 90 mt en 
promedio.

La composición de los suelos consiste en 
arenas–limosas, que son suelos 
altamente permeables, que al no estar 
confinados se vuelven susceptibles a 
fallar por  presión hidrostática.

Quebrada

existente

ANALISIS DE RIESGO VIVIENDA NUEVA

ESQUEMA DE UBICACION
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Angulo de 

inclinación de 

talud=39.66°
Visita de campo para 
determinar las 
condiciones del talud.

Nótese la cercanía de los 
muros perimetrales con el 
borde del talud.

DETALLES DE UBICACION

ANALISIS DE RIESGO VIVIENDA NUEVA
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P L A N O  D E  D I S T R I B U C I O N  D E  L O T E S  A F E C TA D O S  P O R  Z O N A  D E  P R O T E C C I O N
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Viviendas afectadas por zona de protección de talud.
Viviendas incluidas en cuadro de valores

La empresa constructora obtuvo un 
proyecto a probado antes de la entrada 
en vigencia las leyes de medio ambiente 
sobre la gestión del riesgo, por lo tanto 
los permisos no tenían restricciones 
sobre la cercanía al talud. 

Zona de riesgo de talud

𝐴 = 𝐻 + 𝑎
𝐴 = 𝐻 + (H/2)
𝐴 = 1.5𝐻
A = 1.5(43.39)

ANALISIS DE RIESGO VIVIENDA NUEVA

TRAZO DE PERFILES Y LONGITUDES DE DESARROLLO
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Análisis basado en:

• Estudio de mecánica de suelos por medio del equipo SPT

Parámetros de diseño obtenidos:

• PVH = 14.7 kN/m3

• Angulo de fricción interna del suelo de 38 grados

• C=30 kN/m2

Modelo de falla propuesto

• Diaclasas (Desprendimientos de tabletas prácticamente verticales)

• Sin consideración de sobrecarga en el talud.

• Análisis por gravedad

• Análisis por sismo

• El constructor en su análisis no utiliza la combinación de gravedad + sismo

Resultado:

“Talud estable bajo condición gravedad y condiciones de sismo en forma aislada”

(Aplicación de programa Geoslope con el método de Morgenstern – Price)

Ensayos de corte directo

Muestra 1 Muestra 2

PVH = 14.12 kN/m2 PVH = 13.92 kN/m2

Angulo de fricción interna = 54.9 Angulo de fricción interna = 54.9

Cohesión 6.8 kPa Cohesión 78.4 kPa. 

ANALISIS DE ESTABILIDAD DE TALUD

ANALISIS DE RIESGO VIVIENDA NUEVA
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Según los resultados del estudio SPT elaborado por el constructor el sub suelo está conformado por dos estratos claramente determinados: SM y 

ML (arenas limosas y limos arenosos) cada uno de ellos presentan diferentes propiedades físicas no determinadas adecuadamente y que son 

importantes para los análisis de estabilidad del talud.

SONDEO 1 
CONSTRUCTOR

SONDEO 2 
CONSTRUCTOR

SONDEOS 
ADICIONALES 

PROPUESTO POR FSV

LIMO ARENOSO

ARENA LIMOSA

Se observaron los diseños y análisis de estabilidad de 

taludes, comunicándoles que para que sus diseños 

fueran concluyentes debieron realizar dos sondeos 

adicionales de penetración estándar por sección 

analizada para la determinación de la estratigrafía del 

suelo y otros parámetros importantes, esto fue  un criterio 

muy importante para el análisis técnico del rechazo 

parcial del proyecto.

Para el análisis de riesgo se uso el Reglamento a la Ley 

de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Área 

Metropolitana de San Salvador y de los Municipios 

Aledaños, específicamente lo relacionado a  zonas de 

protección según OPAMSS, Art. V.13 Zonas de 

Protección para Accidentes Naturales (RLDOT-AMSS) 

Reforma –Diario Oficial N° 55, Tomo 414, 20-marzo-2017

ANALISIS DE ESTABILIDAD DE TALUD
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Los análisis presentados por la constructora son erróneos por la siguiente

razón:

• Solo supone un modelo de falla del talud (Diaclasas)

• Análisis no considera sobre carga en el talud cuando realmente si la

posee.

• Sondeos SPT son muy superficiales considerando la altura del talud.

• Sondeos SPT son insuficientes para establecer una estratigrafía clara

del talud.

• Inferir parámetros importantes del suelo en función de correlaciones

internacionales no es adecuado, en su lugar se tuvo que haber

realizado ensayos triaxiales (que es lo que se recomendó a FENIX

desde un principio y no se ha realizado hasta la fecha)

• La cohesión del suelo asignada al proyecto se estimo en base a

estudios de la cordillera del Bálsamo, los suelos de ese sitio son

totalmente diferentes a los del proyecto.

• En ningún modelo de carga presentado por el Ing. Porfirio Lagos se

analiza la combinación gravedad + sismo, la cual es, en la mayoría de

los casos, el evento mas severo al que puede someterse el modelo

propuesto.

CONSTRUCTOR FSV

Los factores de seguridad, presentados por el 
constructor, no pasan el análisis y con esto se 
comprueba que las viviendas delimitadas en el área 
área de riesgo, no puede ser financiadas.

ANALISIS DE RIESGO VIVIENDA NUEVA

ANALISIS DE RIESGO

EEO#11 - ES-L1165 
Page 8 of 16



08

ZONA DE PROTECCION SEGÚN OPAMSS 

Normativa para zonas de 
protección

ANALISIS DE RIESGO VIVIENDA NUEVA
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1) El proyecto: Cimas de San Bartolo III cuenta con la documentación legal, aprobada por las instituciones reguladoras del sector

construcción.

2) Los polígonos que están incluidos en esta solicitud son: 79, 80, 88, 89, 90, 91, 99, 100, 101, 102, 103, quedando fuera las viviendas

afectadas por Zona de Protección del talud detalladas en cuadros anteriores.

3) Los precios de las viviendas presentados por la empresa FENIX S.A. de C.V. se encuentran dentro del porcentaje que el FSV da por

aceptado, por lo que conforme al art. 10 numeral 7 del instructivo para la aplicación de las normas Institucionales de Crédito (págs. 27 y

28) existe garantía suficiente para otorgar la factibilidad de financiamiento de créditos a largo plazo a los usuarios interesados en adquirir

viviendas de este proyecto.

4) Se concluye que es factible otorgar Factibilidad de Financiamiento a largo plazo para  171 viviendas, del proyecto Cimas de San Bartolo

III etapa,(detalle en cuadro anexo), ubicado al norte de Cimas de San Bartolo II etapa, Tonacatepeque, San Salvador. propiedad de

Inversiones e Inmobiliaria Fénix, S.A. DE C.V. con precio de venta desde $28,003.64 hasta $32,199.00 , financiando el FSV  el  95% del

precio de venta presentado por el constructor  en el cuadro de valores, entendiéndose que todo crédito solicitado, se otorgará con base a

la normativa vigente en su momento.

5) Detalle de viviendas fuera de factibilidad Poligono No. de Viviendas
Cantidad de 

Viviendas

77 14-17 1

78

2-3, 4-5, 6-7, 8-9, 10-11, 12-13, 14-15, 16-17, 18-19, 20-21, 

24-25, 26-27, 28-29, 30-31, 32-33, 34-35, 36-37, 38-39, 40-

41, 42-43.

20

87 7-20, 8-19, 9-18, 10-17, 11-16, 12-15, 13-14. 7

88
1-2, 3-4, 5-6, 7-8, 9-10, 11-12, 23-24, 25-26, 27-28, 29-30, 31-

32, 33-34.
12

99 1-33, 2-32 2

42TOTAL

CONCLUSIONES
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CONSULTORIA / OPINION DE TERCERO
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Resumen de informe presentado por 

empresa especializada en consultorías 

de diseño estructural y estudios de 

mecánica de suelos, el cual coincide con 

los criterios de análisis usados por el 

Área de Supervisión de Proyectos del 

FSV. 

Con los dos informes como respaldo se 

procedió a realizar análisis técnico y a 

rechazar 42 viviendas del proyecto, que 

se consideraron en riesgo.

ANALISIS DE RIESGO VIVIENDA NUEVA

CONSULTORIA / OPINION DE TERCERO
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