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PROPUESTA HABITACIONAL PARA EL DESARROLLO URBANISTICO DEL TERRENO UBICADO EN SATELITE ASOSOSCA

I. INTRODUCCION

La propuesta a presentar se realiza con el propésito de fundamentar un disefio urbanistico en un terreno
ya bajo la propiedad del Dr. Aldo Martinez siguiendo su objetivo de urbanizar el terreno o venderlo a un
inversionista interesado en construir un proyecto en base a la propuesta que se disefid. Con este propdsito
se realizd la propuesta constituida por diferentes tipos de ambientes, disefos y obras.

Las obras serdn tanto verticales como horizontales como es el caso de una urbanizacion estandar que
tiene calles internas para el flujo vehicular y a su vez delimitar el flujo peatonal en el interior, con puntos
de control para su seguridad y una variedad de modelos de viviendas y un edificio de apartamentos en la
propuesta vertical de la obra.

Todo el proyecto se sustenta con diferentes normas y documentos redactados o autorizados por el
gobierno de Nicaragua para el disefio habitacional y la construccién como tal para el pais de Nicaragua asi
como tendencias de disefos aplicables a otros paises y lugares. Entre estos destacan la cartilla de la
construccion y las normas de vivienda minima.

Se valoraran costos de construccidn vigentes en las distribuidoras y constructoras del pais desde los que
vienen dados por los materiales y los diferentes costos agregados a la obra como son la mano de obra, de
publicidad o divulgacion; todo esto con el propdsito de sustentar costos y disefios desarrollados en la
propuesta y también ejemplificados en el informe como lo serian los modelos andlogos agregados dentro
del informe.

Los datos tomados de los modelos analogos y el precio de los materiales permiten proponer un precio
de venta para las viviendas y los apartamentos dentro de la propuesta cubriendo asi dichos costos mas el
margen de ganancia para las empresas e inversionistas involucrados en la construccion. Esto también para
poder ver que tan accesible es la vivienda para el uso de la poblacién nicaragliense con los ingresos que los
ciudadanos tienen actualmente en Nicaragua.

La propuesta se basa en las tipologias actualmente usadas por la alcaldia para catalogar las viviendas y
la distribucidn urbanistica con la adicidn de un edificio de apartamentos al conjunto con diferentes modelos
tanto en el edificio como en el disefio de las viviendas.

Tanto el disefio como la construccidon de la propuesta tienen diferentes estilos con el propdsito de llegar
al mayor mercado posible desde el punto de vista comercial ya que el proyecto puede llegar a construirse,
con este propdsito se prepara un estilo influenciados por diferentes direcciones tanto como el minimalista
como el tradicional nicaragliense con el elementos de la arquitectura moderna y alternativas diferentes a
elementos usados en otras tendencias y estilos. En algunos casos se vera un disefo tradicional, pero
materiales actuales o una construccion moderna con acabados tradicionales o apariencia tradicional como
se demostrara a fondo al llegar a la presentacién de la propuesta.
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[I. ANTECEDENTES

1. FUNDACION DE LA CIUDAD SANDINO

Durante el afio 1969 en la ciudad de Mangua se daban inundaciones por la crecida del lago Xolotlan,
producto de un periodo donde se encontraba depresion tropical en el pais. Los barrios adyacentes a la costa
del lago como La Tejera, Miralagos, Quinta Nina, Acahualinca y otros fueron afectados por el fenémeno con
pérdidas materiales y el cambio socioecondmico para los ciudadanos de la zona.

El Gobierno de turno tomo la decisién de formar un proyecto llamado “Organizacién Permanente de
Emergencia Nacional” cuyas siglas son (OPEN). Este consistia en la compra de propiedades algodoneras de
la familia Blandén para poder trasladar a las familias damnificadas.

Se inicid con los lotes cercanos a la entrada de la carretera A Ledn (actualmente la Carretera Vieja a
Ledn).

1.1 Etapa del OPEN I (Organizacion Permanente de Emergencia
Nacional)

Los terrenos que se usan para la reubicacién de la poblacion pertenecian originalmente a la familia de
apellido Blanddn siendo uno de ellos Julio Blanddn Garcia estos terrenos se dividieron se dividieron en
centenares de lotes Unicamente por estacas (posteriormente se les conocieron como Zonas |, Il y Il de la
actual Ciudad Sandino).

La comisién de pobladores en ese momento habia establecido que los
Blandones cobraran 3,000 cérdobas por cada lote de 30 varas cuadradas,
con pagos mensuales de 30 cdérdobas con la obligacién de firmar un
contrato mediante el cual quedaba establecido el desalojo del terreno si se
caia en un atraso o mora de dos meses en el pago establecido.

Imagen 1/ calles / Fuente: pagina
de manfut.org

El agua se suministraba por pozo debido a la falta de tuberia de
agua potable, A centenares de metros eran visibles los pescantes
especiales del pozo y un tanque grande, para almacenar agua, la cual
le era vendida en 15 cérdobas el barril a las familias que ya estaban

e habitando en lo que ya seria la futura Ciudad Sandino.
gen 2/ Calles / Fuente: pagina
El servicio de luz eléctrica no estaba establecido para ellos, asi como

de manfut.org
=

tampoco teléfonos, autobuses, ambulancias o Centros de Salud,
estaciones de bomberos. La Guardia Nacional si estaba presente bajo
e

' g AR la peticidon de Julio Blanddn Garcia uno de los propietarios de los

terrenos del OPEN I.

Imagen 3/ Iglesia / Fuente: pagina
de manfut.org
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1.2 Etapa del OPEN III

El OPEN IIl es una progresion de tiempo del OPEN | que se aprecia como un conjunto mas grande de
familias y terrenos ubicados en los terrenos propiedad de la familia Blanddn, en este periodo ya se le habia
qguerido dar el nombre de Reparto Santa Maria a la Zona ya lotificada y en su mayoria ya vendida a los
damnificados.

En esta etapa en el desarrollo de lo que vendria a ser Ciudad Sandino todavia no estaban establecidos
los servicios basicos hasta el momento se carecia de agua potable, alumbrado publico, energia eléctrica,
servicios higiénicos, trazado de calles irregulares y del control urbano en cuanto al desarrollo y
ordenamiento del mismo. En 1971 no habia transporte publico, por lo cual los pobladores debian caminar
hasta la cuesta del plomo para tomar el bus que salia hacia Managua. El transporte cambio al instalarse la
cooperativa de buses del Sr. Victorino Lara.

Durante el proceso de desarrollo y mejora de la Zona en el afio de 1972 ocurre el terremoto que destruyd
Managua esto obligd a muchas familias a trasladarse e instalarse en el proyecto OPEN Este constituye para
este momento el actual ndcleo poblacional de CIUDAD SANDINO y Bella Cruz (conocida como Zona N# 8).

2. CIUDAD SANDINO

El 17 de Julio de 1979, fue el afio de la caida del Gobierno del General Anastasio Somoza, esto tiene
como resultado diversos cambios uno de ellos fue el nombramiento de la Zona conocida como OPEN lll fue
cambiado a CIUDAD SANDINO a causa de un compositor "El Gato Aguilar" el nombre que se le dio fue
aceptado por la ciudadania y hasta hoy se conserva. En el afio 1995, el comité distrital para el desarrollo,
solicitd la aprobacién de una Ley que eleve el distrito al rango de Municipio, argumentando los factores
geograficos y socioecondmicos. El proyecto de Ley fue sometido a la Asamblea Nacional.

En octubre de 1998, las orillas del lago Xolotlan por causa del huracdan Mitch, crecieron e inundaron los
barrios adyacentes a sus costas, teniéndose que trasladar a 7,000 personas al asentamiento "Nueva Vida",
ubicado en el costado oeste de Ciudad Sandino. A través de la Ley N° 329, Ciudad Sandino y el Crucero,
publicada en Enero del 2000, se crea el Municipio de Ciudad Sandino formando parte del Departamento de
Managua.

El area de satélite Asososca se introdujo dentro del crecimiento de la zona por su ubicacidn con respecto
a la calle principal que lleva a Ledn en este lugar se dejaron terrenos disponibles para compra y uno de
ellos fue adquirido por el actual duefio Dr. Aldo Martinez que solicito una propuesta de disefo para este
terreno.
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[II. JUSTIFICACION

La propuesta se realiza con el propdsito de vender la propiedad del Dr. Aldo Martinez para que se realice
un proyecto urbanistico que sea accesible a las personas con pocos recursos econémicos sin dejar de
brindar opciones de disefo que generan una mayor ganancia por su tamaio y arquitectura.

Actualmente el nivel de crecimiento demografico en la ciudad de Managua ha dado como resultado una
reduccion de los terrenos disponibles para construir tanto en el centro Urbano como a sus alrededores.

Los terrenos que se encuentran en venta para la construccion habitacional no estan aptos para construir
ya sea por fallas o por la falta de compatibilidad con las normas del uso de suelo que estipula la alcaldia de
Managua. La solucién que encuentran los inversionistas y ciudadanos que no encuentran un terreno
apropiado a sus necesidades es de reutilizar los terrenos que ya vendidos provocando un incremento en
los precios. Esto afecta con un mayor impacto cuando ya se encuentra una construcciéon terminada.

La construccion habitacional en el departamento de Managua se mantiene gracias a la necesidad de las
personas de vivir en la capital por trabajo o motivos personales lo que mantiene la demanda a los proyectos
residenciales y de viviendas remodeladas o construidas; para los interesados se mantienen los costos para
extranjeros con un gran poder adquisitivo (en el caso de condominios) o quienes pueden adquirir un
préstamo bancario.

Socioecondmicamente hay espacio en el campo de la construccion habitacional para un proyecto que
brinde alternativas a vivir en el drea metropolitana de Managua donde ya no se encuentra un desarrollo
urbanistico apreciable, en cambio los municipios de Managua como Ciudad Sandino empiezan a
desarrollarse construcciones como centros comerciales y centros publicos como escuelas o centros de salud
todo afectaciones adversas a las construcciones como lo son las fallas sismicas.
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IV.  OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Disefiar la propuesta arquitectdnica de un conjunto residencial en el terreno propiedad del Dr. Aldo
Martinez en satélite Asososca Norte.

OBJETIVO ESPECIFICO

e Analizar el entorno inmediato del terreno a utilizar para el disefio de la propuesta residencial.
e Diseiiar 3 modelos de viviendas y un edifico de apartamentos dentro de la propuesta.

e Justificar el ordenamiento y desarrollo del conjunto residencial.
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V. MARCO TEORICO

1. INTRODUCCION

La propuesta a presentar es el resultado de un estudio previo de las necesidades del propietario el Dr.
Aldo Martinez, esto junto con las caracteristicas del terreno a utilizar forman la base necesaria para
empezar a disefiar lo que vendra a ser el complejo residencial Altos de Alexandria.

El terreno se encuentra en Satélite Asososca Norte dentro del municipio de Ciudad Sandino por lo que
su situacién actual determina las condiciones de vida para las personas que habitan en la zona creando un
entorno macro y un inmediato en el analisis de necesidades y servicios con los que contara la propuesta.

Las fuentes de informacidn que se analizaron se resumiran y presentaran en el marco tedrico

1.1 El Municipio

El Municipio es el entorno macro del sitio estudiado con su propio equipamiento urbano, accesibilidad,
Organizaciones privadas, publicas o estatales y sin fines de lucro como los Centros de Salud o una ONG.

De este partimos para valorar la demanda que puede haber para un proyecto habitacional como el que
se propone asi como la plusvalia de los terrenos para posteriormente integrarlo a los datos recopilados de
los diferentes estudios para el desarrollo de la propuesta inicial.

1.2 Urbanismo

El proceso de urbanismo parte de la lotificacion® de un terreno en este contexto para fines de desarrollo
urbano; constituyendo también urbanizacion la ejecucién en un terreno de aquellas obras que impliquen
la intencién de dedicarlo a los mismos fines.

Las urbanizaciones tienen como propdsito proveer una vivienda o un lugar habitable a un considerable
numero de personas siguiendo las normas establecidas en los paises o regiones en las que se construyen
manteniendo la minima calidad de confort permisible en el disefio.

2. CLASIFICACION DEL SUELO

Diversas fuentes clasifican los suelos por tipos dados sus caracteristicas generales: geologia, entorno,
accesibilidad, uso histdrico, etc. esto permite que se identifiquen en los planos de zonificacién también
conocidos como planos de uso de suelo; también hay una manera de clasificar los suelos solo desde el
punto de vista del urbanismo que es Gtil cuando se disefia un residencial o propuesta urbana.

! Con esto podemos organizar el terreno para construir o vender un terreno de drea considerable a diferentes compradores
por una fraccién proporcional del precio.
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1. Suelo Urbano:

Estos terrenos se incluyen por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas
y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la
edificaciéon. También se consideraran asi los terrenos que tengan ordenacion consolidada por ocupar la
edificaciéon al menos dos terceras partes de los espacios aptos para la misma segun la distribucién de
planificacion general.

2. Suelo Urbanizable:

Lo constituiran los terrenos a los que el Esquema Urbano o el Plan Regulador declaren adecuados, para
ser urbanizados.

Dentro del suelo urbanizable el Plan establecera todas o algunas de las siguientes categorias:

e Suelo Programado.
e Suelo no Programado.

3. Suelo no Urbanizable:

Estd constituido por los terrenos que la planificacion general no incluya en ninguna de las clases de suelo
anteriores en particular los espacios que dicha planificacién determine para otorgarles una especial
proteccion durante la construccién y planificacion del proyecto.

3. C. CLASIFICACION DE VIVIENDAS

Las viviendas se pueden evaluar en base a sus tipologias? o en base a como agrupan a las personas, como
estan constituidos sus ambientes, pero esencialmente se pueden considerar por de 3 maneras generales
gue abarcan como se ven internacionalmente y como se evalian en Nicaragua actualmente por la alcaldia.

1.1 Por agrupacion de ambientes y uso de los ambientes
e Viviendas con acceso directo desde el exterior:

Chalé: Edificacion aislada que alberga una unidad de vivienda.

Bungalow: Casa de una planta, normalmente, con dimensiones muy pequefias.
Viviendas pareadas: edificio aislado dividido por la mitad que alberga dos viviendas.
Viviendas adosadas o en hilera: varias viviendas construidas entre medianeras.

Casa patio: Vivienda de una o varias plantas, organizada en torno a un patio privado.

uhwn e

2Nombre o una manera de identificar y separar una construccion del resto por sus caracteristicas distintivas como altura, funcion, etc.

( 1
L ° )
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e En edificios de vivienda colectiva:

1. Apartamentos: unidades de vivienda agrupadas en un edificio de varias plantas. Un apartamento,
también llamado departamento, un apartamento dentro de un piso o piso es una unidad de vivienda
gue comprende una o mas habitaciones disefiadas para proporcionar instalaciones completas para
un individuo o una pequefa familia. La principal diferencia existente entre este tipo de viviendas y
otras, como casas, cortijos, etc., son la superficie que ocupa, normalmente menor que las
anteriores, y su posible uso, muchas veces vacacional o temporal.

2. Duplex: Vivienda distribuida en dos plantas consecutivas de un edificio residencial. Normalmente
los duplex tienen el tamafio de una casa normal. En Estados Unidos y Latinoamérica una casa de
ciudad es usualmente un duplex, comprada adosada a otra casa o casas que son poseidas por
otros propietarios. En algunas areas, es posible que un mismo piso de un duplex (o la triple parte
de una fourplex) sea poseido por duefios diferentes.

3. Estudio: En varios paises se considera estudio a un apartamento de dimensiones muy pequefias en
un edificio, usualmente compuesto de un Unico espacio para el saldn, la cocina y el dormitorio, con
el bafio separado.

4. Atico (buhardilla, mansarda o penthouse): apartamento en la Gltima planta de un edificio y cuya
arquitectura suele verse afectada por la inclinacion del tejado y por la disposicién de terrazas.

1.2 Por materiales de construccion

e Casa de troncos: casa en la que las paredes estan construidas con troncos apilados.

e Bioconstruccion?: casa realizada con materiales ecolégicos de bajo impacto ambiental.

e Casa de piedra.

e Casa de adobe®.

e Casade ladrillo.

e Casa de Paja, ramas o cafas.

e Casa prefabricada: Casa de construccidn rapida que se ejecuta empleando médulos y estructuras
previamente fabricados en otro lugar.

1.3 Tipologia Habitacional nicaragiiense

Nicaragua ha clasificado las viviendas de una manera diferente para el desarrollo urbano debido a la
aparicién de viviendas construidas ilegalmente en lugares cercanos o continuos a cauces, con condiciones
consideradas infrahumanas socialmente o materiales usados de la manera incorrecta.

3 Construcciones que permiten mantener un balance natural construyendo considerando los materiales naturales.
4 Material usado para la construccidn principalmente en las construcciones de estilo tradicional o colonial.
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Residencial Aislada A Son viviendas espaciosas con area construida mayor de 160mts cuadrados, con todos
sus servicios de infraestructura y en lotes mayores de 900mts cuadrados. En hectareas
puede haber unas 10 de ellas. Estas viviendas son técnicamente bien construidas con
excelentes acabados constructivos y arquitectonicos de disefio exclusivo.

Residencial Aislada B Son viviendas espaciosas con todos sus servicios de infraestructura y en lotes de
400 a 700mts. En hectdreas puede haber unas 15 de ellas. Estas viviendas son de
mamposteria, con acabado arquitectdnico de calidad y de excelentes condiciones
urbanisticas. Pero no tienen entera privacidad por encontrarse en zonas o cerca de zonas
de gran actividad comercial y de servicios.

Residencial en Serie Son viviendas de disefio moderno, construidas de mamposteria o concreto, en
conjuntos homogéneos y en lotes de unos 200mts cuadrados poseen todos los servicios
de infraestructura, urbanisticamente excelentes y de buen estado fisico. Estan en 24
barrios, pueden caber 40 de ellas en una hectarea.

Tradicional Son viviendas que sobrevivieron al terremoto de Managua de 1972 y que conservan el
estilo de construccidn de los afios 50 y 60, de una sola planta, fachada continua vinculada
ala acera, patio interno, cocina al fondo, etc. , en lotes de 250mts cuadrados, organizada
en una reticula octogonal de origen colonial. Estdn ubicadas en 11 barrios contiguos al
Centro Histérico de Managua y pueden caber 24 de ellas en una hectdrea, son de
bloques, madera, piedra, etc., y con todos sus servicios de infraestructura.

Popular Aislada Son viviendas de disefio individual y heterogéneas, construidas por gestidon del
propietario con madera, mamposteria, bloques (minifalda), losetas prefabricadas, etc. ,
en lotes de unos 250 mts2, pueden caber 25 y 30 de ellas en una hectdrea, y poseen casi
todos los servicios de infraestructura.

Popular en Serie A Son viviendas de disefio y dimensiones estandares, de mamposteria y concreto, en
lotes de 120 y 200 mts2 y construidas por empresas constructoras, presentan buenas
condiciones fisicas y urbanas y tienen todos los servicios de infraestructura. Se
encuentran en 31 barrios de la parte oriental de la ciudad, pueden caber 40 de ellas en
una hectarea.

Popular en Serie B Son viviendas de disefio sencillo en lotes de 80 y 120mts cuadrados concebidas como
unidades minimas o basicas para ser ampliadas por el propietario, son de madera o de
madera y bloque (minifalda), construidas después del terremoto de 1972 y tienen todos
los servicios basicos de infraestructura. Estas viviendas estdn distribuidas en 7
urbanizaciones al este de la Ciudad; pueden caber casi 80 en una hectarea.

Urbanizacion Surgen como programas habitacionales de los afios 1980, bajo dos variantes:
Progresiva a) Como urbanizaciones planificadas para contrarrestar acciones ilegales.

b) Por legalizacién de asentamientos espontaneos, previo ordenamiento de los mismos.
Asentamiento Son aquellos que han surgido como producto de tomas espontaneas e ilegales de

SN2l terrenos baldios a lo interno de la trama urbana, cuyas viviendas son de dimensiones
minimas (1 o 2 ambientes), en pésimo estado fisico y construidas precariamente de ripios
y otros materiales como zinc, madera, plastico, cartdn, etc. Estos asentamientos, carecen
de normativas minimas, en su mayoria poseen servicios basicos de infraestructura de
forma ilegal, pero carecen de: drenaje pluvial, alcantarillado sanitario y recoleccién de
basura.

U s una parte seccionada o cortada de un municipio.
N/A

Comarca Es una divisidon del territorio que comprende varias poblaciones.2 Sus dimensiones son
variables, pero tienden a coincidir con una regién natural que comparte no sélo
caracteristicas fisicas (orografia, hidrografia, clima, vegetacion, suelos) sino humanas
(demografia, usos econdémicos, vivienda rural, urbanismo) e histdricas, todas ellas
determinantes de su paisaje geografico.

( 1
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VI. HIPOTESIS

La propuesta residencial cumplird con lo proyectado al momento de idealizarse tanto en organizacion
como en disefio lo cual permitird tener opciones habitacionales para diferentes personas y familias que
desean tener una vivienda fuera del casco urbano o quieren vivir en Managua sin habitar en el Municipio
de Managua.

Ofrecera en su disefio diferentes alternativas para diferentes tipos de gustos en cuanto a espacios o
ambientes habitacionales evitando un mercado definido de posibles comprador tomando en cuenta el valor
de la construccidn para evitar precios inflados con el objetivo de mantener un alto porcentaje de ganancia
de las compaiiias involucradas.

El disefio en vertical es una de las herramientas necesaria para la construccidn en terrenos relativamente

reducidos para el precio que tienen en el mercado por su plusvalia, asi como el disefio con materiales de
bajo costo y rapida mano de obra para que las viviendas estén mas al alcance de los ciudadanos.
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VII. DISENO METODOLOGICO

Para recopilar, analizar y presentar resultados de la elaboracidn de una propuesta se necesitan diversas
herramientas con funciones dirigidas a realizar una etapa especifica del trabajo desde programas de
computadoras hasta equipos de campo.

Las herramientas se utilizaran de manera que se puedan aprovechar en cada parte del desarrollo del
trabajo.

1. METODOS

Los métodos a utilizar sirven como una forma buscar, recopilar y guardar la informacién necesaria y el
uso de esta durante el trabajo de seminario.

Estudio de sitio: El estudio de sitio se elabora para poder ver el potencial del terreno y asegurarse
de que este cumpla con las normas requeridas. Esto también es importante para ver que el terreno
resista la edificacion desde el punto de vista de cargas y de su propio peso; esto viene a ser dado por
el disefo estructural del proyecto.

En el estudio de sitio se ven implicados los siguientes factores:

1. Macro localizacién: La macro localizacién permite observar el municipio, departamento o lugar en
particular donde se construird el proyecto con el propdsito de tener la ubicacién del proyecto a nivel
general.

2. Micro localizacién: Esta permite ver la ubicacién especifica en el espacio en el que estard ubicado el
proyecto en cuanto a su entorno inmediato y sus afectaciones principales.

3. Uso de suelo: Se usa para determinar si el proyecto puede ser construido en el lugar en base a lo
dictaminado por la alcaldia del Municipio.

4. Tipo de suelo: El tipo de suelo permite determinar las capacidades constructivas del terreno y a su vez
evaluar las opciones de tratamiento para poder construir en dicho suelo, tanto en cargas estructurales
como de uso pluvial y de dreas verdes.

5. Topografia del terreno: Para poder ver como disefiar un proyecto uno de los aspectos mas importantes
es saber cdmo el terreno se comporta en cuanto a sus alturas y su volumen eso permite disefiar un
proyecto acorde a su emplazamiento y viceversa, ademas esto permite saber cuando del terreno se
movera en los movimientos de tierra.
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6. Accesibilidad: Esto se refiere a que tan aislado o que tan accesible se encuentra el terreno en cuanto a
su entorno como viene a ser el caso de buses, transporte particular o privado y finalmente si pueden
llegar las personas de grandes distancias o quienes pueden llegar de manera caminando al sitio.

7. Vialidad: Se refiere propiamente a las calles cercanas al terreno y el estado en el que se encuentran, asi
como sus capacidades y caracteristicas predominantes.

8. Servicios disponibles: Para la correcta utilizaciéon de un proyecto se necesitan ciertos servicios bdsicos:
Agua potable, Aguas servidas, Agua pluvial, Electricidad. Estos los provee la alcaldia y siempre tienen
gue estar disponibles para un proyecto a su vez existen diferentes servicios como el de recoleccion de
basura, entre otros.

Estudios de modelos analogos: Los modelos sirven para diferentes propositos uno de ellos
es la mejor comprension de los condominios, urbanizaciones y su funcionamiento para aportar a
la justificacién del informe y su contenido priorizando la propuesta de disefio.

Investigar usando el Internet: El internet es una herramienta de uso casual mds para
entretenimiento que para actividades académicas, pero en estos se puede encontrar una gran cantidad
de informacidn actualizada y conservada para la realizacién de trabajos y proyectos como lo serd en el
caso de este informe.

Realizacion de planos: Método que permitira observar el comportamiento arquitecténico del
disefio a través del anteproyecto desde las plantas arquitectdnicas hasta los detalles mas relevantes a
la realizacion y culminacidn del disefo.

Elaboracion de modelos: Para poder expresar de manera visual el disefio la urbanizacién con
modelo en tres dimensiones.

Investigacion documental: No toda la informacién sobre un drea o sitio estd en internet en
muchos casos esta en articulos de periddico, documentos de la alcaldia, entre otros por lo que se busca

la informacidn que estd disponible solo fisicamente.

Visitas de campo: Usadas para tomar notas y evaluar directamente la informacion recopilada
durante la investigacion.

15
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2. EQUIPOS

Para desarrollar y presentar la propuesta a través del trabajo escrito y planos arquitectdnicos se
utilizaran diferentes equipos con diferentes propdsitos para asegurar la calidad del trabajo asi como le
entrega completa de este.

Bloc de notas

Equipo tradicional para la recopilacion de informacidn en el campo o en entrevistas dependiendo de las
circunstancias se puede utilizar también para bocetos y detalles a mano.

Camara

Con la cdmara se obtiene una impresién visual de los objetos o proyectos observados como se puede
ejemplificar en los estudios de sitio o en los modelos andlogos.

Computadora

Equipo fisico que alberga los programas que se utilizan para completar el trabajo y la documentacion
digital utilizada durante la realizacién del informe esta este es el equipo que permite juntar toda la
informacién obtenida para completar el trabajo.

Programas

Se utilizaran programas especificos para poder cumplir con los objetivos de presentacién del informe o

con el material a presentar en este.

Autodesk Autocad: Es un software CAD utilizado para dibujo 2D y modelado 3D.
Actualmente es desarrollado y comercializado por la empresa Autodesk. El nombre
AutoCAD surge como creacion de la compania Autodesk, en que Auto hace referencia a la
empresa creadora del software y CAD a Disefio Asistido por Computadora (por sus siglas
en inglés "Computer Aided Design").

Autodesk Revit: Es un software de Modelado de informacién de construcciéon BIM
(Building Information Modeling), para Microsoft Windows, desarrollado actualmente por
Autodesk. Permite al usuario disefiar con elementos de modelacién y dibujo paramétrico.

BIM es un paradigma del dibujo asistido por computador que permite un disefio basado
en objetos inteligentes y en tercera dimensidon. De este modo, Revit provee una
asociatividad completa de orden bi-direccional. Un cambio en algun lugar significa un
cambio en todos los lugares.

Google sketchup: Es un programa de disefio grafico y modelado en (3D) tres
dimensiones basado en caras. Para entornos de arquitectura, ingenieria civil, disefio
industrial, disefio escénico, GIS, videojuegos o peliculas. El uso de este programa en la

arquitectura es como modelador y en ciertos aspectos o circunstancias se usa para
terminar laminas con su visor de layout.
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Lumion: Es un programa utilizado para el acabado de modelos previamente hecho,
enfocado en la generacidn de videos y con la opcidn de sacar imagenes generadas por el

motor de render. Su trabajo se realiza en tiempo real y es también compatible con el

modelador en 3D google sketchup.

LUMION

Microsoft Office: Es una suite ofimatica que abarca el mercado completo en
Internet e interrelaciona aplicaciones de escritorio, servidores y servicios para los
sistemas operativos Microsoft Windows y Mac OS X. Microsoft Office fue lanzado por
Microsoft en 1989 para Apple Macintosh, mds tarde seguido por una version para
Windows, en 1990. La primera version de Office contenia Microsoft Word, Microsoft Excel
y Microsoft PowerPoint. Ademas, una versién "Pro" (profesional) de Office incluia
Microsoft Access y Schedule Plus.

Photoshop: Es un editor de gréficos rasterizados desarrollado por Adobe Systems.
Usado principalmente para el retoque de fotografias y graficos, su nombre en espafiol
significa literalmente "taller de fotos". Es lider mundial del mercado de las aplicaciones
de edicion de imdagenes y domina este sector de tal manera que su nombre es

ampliamente empleado como sindnimo para la edicion de imagenes en general.
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VIII. MARCO LEGAL

1. INTRODUCCION

El marco legal constituye las normas y documentos que permiten la aprobacién de un proyecto y a su
vez rigen como se debe de construir la obra para poder hacerla accesible a las personas sin importar su
nivel de accesibilidad, asi como su durabilidad al pasar del tiempo.

2. PERMISOS Y REGULACIONES

Tramites Relacionados Aprobacién de Ante Proyecto de Obras Mayores Aprobacion de Ante Proyecto
de Obras de Infraestructura Aprobacion de Ante Proyecto de Urbanizacién Permiso de Construccion®.

J Usos de suelo.

J Coeficiente de constructibilidad.

. Coeficiente de ocupacién del suelo.

J Alturas de edificacién expresadas en metros o numero de pisos.

o Adosamientos, distanciamientos, antejardines, ochavos y rasantes.

. Superficie de subdivisién predial minima.

J Exigencias de estacionamientos para cada uno de los usos permitidos.
J El limite urbano o de extension urbana.

1. Constancia de Uso de Suelo

2. Aprobacion de Ante Proyecto de Obras de Infraestructura

3. Aprobacion de Proyecto Definitivo de Urbanizacion

4. Aprobacion de Proyecto Definitivo de Obras de Infraestructura
5. Permiso de Construccion

3. REQUERIMIENTOS AMBIENTALES

1. Formulario Ambiental Gratis
2. Evaluacion ambiental del sitio

4. ENTES REGULADORES

Los entes reguladores son los encargados de proveer y mantener los recursos necesarios para la
construccién de un proyecto asi como su aprobacién y registro, entre estas las mas importantes y asociadas
al proyecto hospitalario son:

5 Otorgados por la alcaldia si se cumplen con las regulaciones y procesos legales de la construccién en Nicaragua
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1. UNION FENOSA

Provee el acceso de electricidad en el pais asi como el tendido eléctrico, abasteciendo de fuentes
naturales como plantas hidroeléctricas y también artificiales como el petréleo. Esta también determina que
instalacidn necesita colocar para poder introducir el servicio eléctrico a un proyecto; En la construccién se
encarga de colocar la linea provisional para el equipo de construccién para luego cambiarse por la
alimentacion final con su transformador propio en el caso de un hospital.

2. ENACAL

Se encarga del suministro de agua en el territorio nacional a través de las tuberias de agua potable,
aunqgue también se encarga de administrar las nuevas conexiones para que no sobrepasen las capacidades
de las fuentes de agua potable asi como el saneamiento de dichas fuentes.

3. Alcaldia

La alcaldia es el ente regulador que da los permisos de construccién en el Municipio de Managua
permitiendo, asi que lo que se construye en el municipio sea controlado y a la vez registrado. Cuando se
construye también quedan registrados los participantes en el proyecto: Arquitectos, Ingenieros, Duefios,
entre otros.

4. Direccion General de Bomberos

Este se encarga de determinar si la propuesta cumple con los requerimientos de seguridad y las
medidas para para responder a una emergencia. Estos se basan en diferentes pardmetros encontrados en
las normas obligatorias de Nicaragua.
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5. NORMATIVAS APLICABLES AL DISENO

En Nicaragua existen diferentes normativas que se utilizan como referencias para el disefio de
urbanizaciones y de viviendas tanto para arquitectos como para organizaciones e instituciones encargadas
de urbanizar un drea del territorio nacional.

1.1 Normas minimas de dimensionamiento para desarrollos
habitacionales NTON 11 013-04

Las normas encontradas en esta normativa se utilizan para sustentar y justificar los disefios de las
viviendas y de los entornos utilizados en el conjunto del proyecto que se llevara a cabo con el fin de se
pueda presentar a la alcaldia y posibles inversionistas con la calidad requerida y los espaciamientos
necesarios.

Son una guia a utilizar para el diseifio de una urbanizacidn, para la construccion de una vivienda de interés
social. Estas establecen condiciones minimas recomendables y satisfactorias para el usuario. Este
documento, es el resultado de analizar, revisar y actualizar las Normas elaboradas por el MINVAH en 1982,
a las cuales se le han incorporado nuevos conceptos que orientan el desarrollo de los proyectos
habitacionales, y que a través de un proceso de consulta con Instituciones, Organismos y asociaciones
relacionadas con el sector de la Vivienda y los Asentamientos Humanos, fueron enriquecidas.

Las Normas Minimas de Dimensionamiento, establecen parametros minimos necesarios para el
dimensionamiento de los componentes de una urbanizacién como son el drea de vivienda, el drea de
circulacién y el area de equipamiento. Abordan los principales aspectos urbanisticos que debemos aplicar
para lograr una distribucion equilibrada de los espacios.

Estas facilitan la tarea de los encargados de los proyectos habitacionales, tales como: disefiadores,
arquitectos e ingenieros tanto para los que los proyecten, como a los que los planifican y ejecutan, nuevos
proyectos y mejoras en urbanizaciones existentes.

Esta normativa contiene los siguientes tépicos:

Relaciones de uso de suelo®.

dimensiones minimas de lotes de terreno.
dimensiones minimas de ambientes.
dimensiones minimas de puertas.

area y dimensiones de circulacion.
equipamiento urbano.

Qs wWwNPE

1.2 Norma técnica obligatoria nicaragiiense de accesibilidad NTON
12 006-04

La planificacion urbana se efectuara de manera que resulte accesible para todas las personas
especialmente para las que estén en una situacidén con una limitacion fisica o con movilidad reducida.

6 Para determinar lo que puede construir en el terreno propuesto o encontrar un terreno que se aplique a lo que se desea
proponer y construir.

20

——
| —



g&ﬁ a
«.“

PROPUESTA HABITACIONAL PARA EL DESARROLLO URBANISTICO DEL TERRENO UBICADO EN SATELITE ASOSOSCA
b

Los espacios urbanos publicos y/o privados existentes, asi como las respectivas instalaciones de servicios
y mobiliarios urbanos deben de ser adaptados gradualmente de acuerdo con un orden de prioridades que
tendrd en cuenta la mayor eficacia y concurrencia de todas las personas.

Esta normativa contiene los siguientes topicos:

1. Eltrazadoy diseno de los itinerarios publicos o privados

2. Los arboles que se situen en los itinerarios tendran cubiertos los aporcos con rejillas u otros

elementos.

Para el disefio y trazado de los cruces

4. Las sefales de trafico, semaforos, postes de iluminacion o cualesquiera otros elementos verticales
de sefalizacién

5. El mobiliario urbano.

6. La construccién de elementos salientes sobre las alineaciones de fachadas ubicadas en un espacio
o itinerario peatonal, tales como vitrinas, toldos y otros.

7. Los andamiajes, zanjas o cualquier otro tipo de obras en la via publica.

w

SANCIONES’: El incumplimiento de las disposiciones establecidas en la presente Norma Técnica
Obligatoria sera sancionado segun lo dispuesto en la Ley N° 219 “Ley de Normalizacién Técnica y Calidad”
(publicada en la Gaceta 123 del 02-07-1996) y su Reglamento Decreto N° 71 -97 (publicado en la Gaceta
241 del 18-12-1997).

1.3 Norma técnica obligatoria nicaragiiense de proteccion contra
incendio. Planes de emergencia NTON 22 003-10

Este permite analizar la propuesta de manera comprensible los requerimientos y términos usados por
la Direccién General de Bomberos y la Alcaldia acerca de los desastres, planes de evacuacidon y
sefializacion que se requiere tener para poder resguardar el bienestar de las personas que habitan en una
obra

Este documento se necesitara para poder recibir la aprobacion de Direccién General de Bomberos y asi
poder realizar la construccioén.

1.4  Reglamento de laley 837 "ley de la Direccion General de
Bomberos de Nicaragua.

Este documento es el que legaliza la importancia de la Direccidon General de Bomberos en la
construccidn de una obra y la aprobacién de una propuesta para obtener el permiso de construccién de la
obra disefiada.

7 Impuestas por el Gobierno si no se cumplen con las Normas Obligatorias o regulaciones que deben seguirse en la elaboracién
de un proyecto.
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Para este propdsito se presentan los planos y planes de emergencia que han sido desarrollados en la
propuesta para solicitar su construccién al gobierno mediante este ente regulador, asi como los demas
gue forman parte de este proceso de aprobacion.

1.5 Cartilla de la construccion

Este es el documento que provee el gobierno a consecuencia del terremoto de 1972 debido a la
sismicidad y los riesgos que existen en la ciudad de Managua en sus diferentes encarnaciones; actualmente
estd vigente la cartilla de la construccién del 2011 provista por el ministerio de construccién y transporte a
través de la direccion general de vivienda y urbanismo.

Su propésito es facilitar y de una manera controlar la construcciéon en Nicaragua ya que contiene en su
interior secciones acerca de los sistemas constructivos, métodos de construccién e implementacién de la
mano de obra. Desde la cartilla publicada en 1997 se incorporé la seccién eléctrica y sanitaria con planos,
detalles y regulaciones bdasicas para la construccion de las especialidades en la obra.

Su contenido permite orientar a personas con poco conocimiento en el proceso constructivo el poder
manejar una obra, asi como por el contenido que esta también orientado a los requisitos exigidos por el
“Reglamento Nacional de Construccidon” sirve como herramienta de supervision para la direccién de
vivienda y urbanismo. Facilitando la aprobacion de la obra.

Gracias a su nuevo contenido permite el medir los riesgos de un territorio gracias a los estudios de
riesgos y analisis realizados por INETER (instituto nicaraguense de estudios territoriales) que se llevaron a
cabo en el territorio nicaraguense y cuyos resultados se incorporaron en el informe de la cartilla.
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IX. MODELOS ANALOGOS

1. CONDOMINIO PINARES DE SANTO
DOMINGO, MANAGUA

Condominio Pinares de Santo Domingo es una obra vertical
compuesta de varios modelos de viviendas de 2 plantas independientes
y dos edificios simétricos de ocho niveles con el régimen de propiedad
horizontal y su reglamento debidamente constituido en escritura publica Imgen 4 / Condominio-exteriores
e inscrita en el Registro Publico. Fuente: Busqueda de imagenes

Plazo de ejecucion:

1. Torre A inicio el 18 de junio del 2012 y concluye en septiembre del
2013
2. Torre Binicio en junio del 2012 y concluye en febrero del 2014

11 Generalidades

Cada apartamento basico (cuarto de piso) incluye un estacionamiento no techado (podria techarse a un
costo adicional aun no definido). Cada apartamento basico incluye un estacionamiento no techado, El
medio piso incluye dos espacios de estacionamiento y el piso completo da derecho a tres espacios. No
incluye aires acondicionados (solo esperas para tipo mini-split), lAmparas ni mobiliario. Ahora bien, hay una
zona de piscina, el proyecto estarad cerrado perimetralmente y tiene un Unico acceso hacia Altos de Sto.
Domingo con dos carriles de entrada y uno de salida, caseta de control, edificio de administracién, cafeteria
y sala de estar para choferes.

Hay una zona de piscina y Finalmente, es importante destacar e =
que las torres de edificios compartirdn un lobby (tipo hotel) con \\&‘k —
su driveway y carport techado (frente a un estanque decorativo) ——
donde uno llega, deja las llaves de su carro y el servicio de valet
parking se encarga de estacionarlo.

o o= =S = o
Tiene 8 condominios divido en 2 edificaciones diferentes con - ——
parqueos y accesos independientes, construidos en 2 plantas estos Imagen 5 / Condominio (carport)
estan ubicados cerca del portén trasero. “|  Fuente: Busqueda en linea

En s edifcacin existen apartamentos de:

Tipo Residencial .
T - Apartamento Area
Condominio Si
% de nivel 75/80 mt?

Calle de rodamiento Si >
7
Instalaciones eléctricas: % nivel 155.90 mt

4 2
S 336 mt
Casa Club, barbacoa y Piscina

Agua Potable Sistema Hidroneumatico
Agua Residuales: publicas

v
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1.2 Macrolocalizaciéon/ Microlocalizacion

Imagen 6 / Ubicacién
Fuente: Google maps

1.3 Vialidad y accesos

El proyecto se encuentra cerrado perimetralmente y tiene un Unico acceso hacia Altos de Sto. Domingo
con dos carriles de entrada y uno de salida, Caseta de control, edificio de administracion, cafeteria y sala

de estar para choferes. Habra una salida de emergencia hacia el camino viejo a Santo Domingo que conduce
a la Iglesia de la Sierrita de Managua.

) ] ) ) = o) i A Mirador ‘, %4{9
Referencia de vialidad e hitos g

Acceso principal

D,
&
&

Acceso secundario

Vias principales de acceso
Vias secundarias de acceso
Colegio Girasol

Iglesia las Sierritas

Iglesia Lag Sierritas

Imagen 7 / Vialidad
0 18 S Fuente: Google maps
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1.4 Arquitectura o~

El complejo pinares de Santo Domingo esta compuesto de
diferentes areas de las cuales se retoman las principales empezando
por las dreas exteriores.

ll"‘/
_d L i "3

Imagen 8 / Portén Trasero &8

Leyenda
A Lobby de las torres
B car port

C Club house

D Administracidn

P Area de parqueo
A1-A4 Town houses
TA/TB Torre A/ Torre B /

Las 2 areas principales del condominio son las torres de
apartamentos con su respectivo lobby y las townhouses que estan
ubicadas cerca del acceso trasero todo esto rodeado por sus
paredes perimetrales. Hay dreas que no se toman como parte del
conjunto en cuanto a las ventas como las areas de servicios o las
areas destinadas a la electromecanica del edifico.

Cuenta con 75 espacios
de parqueos destinados a los
propietarios y a las visitas de
estos, ademas de los
parqueos especiales para
camiones o vehiculos de

Imagen 12 / Estacionamiento servicios y entregas. o

Imagen 13 / Piscina comun
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Edificio principal

La distribucidon de los ambientes se plantea de manera diferente en cada tipo de apartamento en
dependencia si es piso entero, es medio piso o cuarto de piso. Costo por metro cuadrado: $2,100.00/m?.

Modelos de exhibicion. _condominio Imagen 14 / Fuente:
Plﬂ(@F@w http://pinaresdesantodomingo.com
Este piso de la torre B cuenta con 3 N [APTO. 1] TAPTO. 7]
apartamentos de 75, 80 y 155 mts? ‘i gpﬂa‘&'ﬁl atroe st BT o o cna[B P q*
respectivamente sin ser apartamentos tipo, B 1 |1a I Eiz
pero existiendo la posibilidad de comprarlos.

Primera planta (apartamento 1y2)
Recibidor
Cocina
Comedor

Lav. y plancha

o]

DOMITORIO1

CUARTO
LAVANDERIA

e,
Dormitorios

DORM. SERVICIO

L

ol COCINA

DL . ‘yTORRE B J¢

PRIMER NIVEL

Primera planta (apartamento 3) |

Recibidor
Cocina
Comedor

ESCALERAS

Lav. y plancha

Dormitorios

La distribucidon de estos apartamentos es diferente porque no esta configurada como un medio piso o
piso entero sino como una divisién mixta que se utiliza en la primera planta la razones para esto son
comerciales ya que se necesita un piso de exhibicidn para poder mostrar los apartamentos mientras se
terminan de vender los demads apartamentos en los pisos superiores.

En estos no se dispone de la misma distribucién que en la torre A y en los modelos de la torre, pero si
las condiciones de venta que incluyen los espacios de parqueo para el medio piso y un Unico espacio para
los apartamentos individuales (1 y 2).
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Modelo 1

Este se basa en un disefio que utiliza los 2 mddulos estructurales continuos a el elevador por lo que se
respeta el espacio de los pasillos que permite circular pasando por este hacia el modelo 2 que se mostrara
a continuacion su érea es la menor entre todos los modelos por esta razén quedando en 75.803mts?.
Destinado a una sola persona que desea tener la comodidad de vivir en un apartamento independiente.

Este tiene closets y gabinetes de cocina incluidos en la entrega del apartamento aparte del mobiliario
del bafo. Para el ambiente destinado al lavado y secado de ropa se coloca el lavandero que puede usarse
para lavar la ropa de manera manual o tradicional que a su vez puede usarse para limpiar el trapeador.

El apartamento viene con un estacionamiento reservado para el dueifio en el parqueo principal

concedido por la administracion del edificio. | Imagen 16 / Interiores / Fuente: http://pinaresdesantodomingo.com

.condominio
e TORRE A

&l
SALA DE ESTAR F
1
|

COCINA

DORMITORIO

—

Imagen 17 / Fuente:
http://pinaresdesantodomingo.com

ESTAR
FAMILIAR

RECIBIDOR CUARTO

ELECTROMECANICO

APARTAMENTO 75 m? Hacia el elevador

Ambientes

Recibidor
Cocina

Cuarto electro.

Dormitorios
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Modelo 2

Este se basa en un disefio que utiliza los 2 mddulos estructurales del extremo de cada torre lo cual
permite utilizar parte del espacio de lo que podria haber quedado como un pasillo con un ventanal por
ejemplo, como consecuencia de esta decisidon se aumenta el drea métrica del apartamento a 80.182mts?.
Destinado a una familia pequefia 0 a una pareja de interesados en el apartamento.

Este tiene closets y gabinetes de cocina incluidos en la entrega del apartamento aparte del mobiliario
del bafo. Para el ambiente destinado al lavado y secado de ropa se coloca el lavandero que puede usarse
para lavar la ropa de manera manual o tradicional que a su vez puede usarse para limpiar el trapeador.

El apartamento viene con un estacionamiento reservado para el dueifio en el parqueo principal
concedido por la administracidn del edificio.

| Imagen 18 / Interiores / Fuente: http://pinaresdesantodomingo.com |

.condominio h
mP|nares TQORRE A
de Santo Domingo
N

DORMITORIO I
PRINCIPAL

Imagen 19 / Fuente:
http://pinaresdesantodomingo.com

DORMITORIO 1

CUARTO DE
LAVANDERIA

Hacia el elevador

APARTAMENTO 80 m?

Ambientes
Recibidor
Cocina

Lav. y plancha

Dormitorios
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Modelo 3

Este se basa en un disefio que utiliza los 4 mddulos estructurales con el disefio basado en 2 apartamentos
a la vez manteniendo las paredes de exteriores en cuanto al uso de los pasillos y las columnas llevando a
tener un apartamento con 155.90 mts?.

Este apartamento es el mas grande de los modelos disefiado para una familia numerosa o con invitados
gue puedan quedarse a dormir aparte es un modelo que permite tener un dormitorio de servicio junto con
un bafio de servicio para una trabajadora doméstica, 2 walking closet disefiados para los dormitorios y un
comedor contiguo a la cocina y a la sala de estar.

Los ambientes de este modelo son mds grandes en algunos casos como en el cuarto de lavanderia y la
cocina donde se aprovecha el aumento de los metros cuadrados para mejorar el uso de estos ambientes a
su vez el equipamiento de estos. Este tiene closets y gabinetes de cocina incluidos en la entrega del
apartamento aparte del mobiliario del bafio. Para el drea de lavado se coloca el lavandero que puede usarse
para lavar también un trapeador.

El apartamento viene con dos estacionamientos reservados para el duefio en el parqueo principal
concedido por la administracién del edificio. | Imagen 20 / Interiores / Fuente: http://pinaresdesantodomingo.com

mpﬁ”ad"rmé”% TCORRE &

de Santo Domingo

‘l

DORMITORIO 1 DORMITORIO
PRINCIPAL

= 3 %
% COMEDOR

1 SALA DE ESTAR

Hacia el elevador

Ss DORMITORIO

DORMITORIO 2 DE SERVICIO

SALA DE ESTAR

RECIBIDOR

CUARTO DE
LAVANDERIA

APARTAMENTO MEDIO PISO

Imagen 21 / Fuente:

Ambientes http://pinaresdesantodomingo.com
Recibidor 1
Cocina 1
Comedor 1 L
Lav. y plancha 1

2

3. »

2

4

Dormitorios
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Modelo de piso completo

Este se basa en un disefio que utiliza los 4 médulos estructurales con el diseifo basado en 2 apartamentos
a la vez manteniendo las paredes de exteriores en cuanto al uso de los pasillos y las columnas llevando a
tener un apartamento con 155.90 mts?.

Este apartamento es el mas grande de los modelos disefiado para una familia numerosa o con invitados
gue puedan quedarse a dormir aparte es un modelo que permite tener un dormitorio de servicio junto con
un bafio de servicio para una trabajadora doméstica, 2 walking closet disefiados para los dormitorios y un
comedor contiguo a la cocina y a la sala de estar.

Los ambientes de este modelo son mds grandes en algunos casos como en el cuarto de lavanderia y la
cocina donde se aprovecha el aumento de los metros cuadrados para mejorar el uso de estos ambientes a
su vez el equipamiento de estos. Este tiene closets y gabinetes de cocina incluidos en la entrega del
apartamento aparte del mobiliario del baio. Para el drea de lavado se coloca el lavandero que puede usarse
para lavar también un trapeador.

El apartamento viene con dos estacionamientos reservados para el duefio en el parqueo principal
concedido por la administracién del edificio.

condominio

Pinares

Piso completo
Recibidor
Vestibulo
Cocina

Dormitorio No.2

Dispensa

Lav. y plancha

Dormitorios
Cuarto electro.

P WWw s wRrRiR R[Nk

Imagen 22 / Fuente:
http://pinaresdesantodomingo.com

APARTAMENTO PISO COMPLETO
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Los townhouses

Los townhouses son bastante sencillos constan de 2 cuartos con 2 bafos. Una sala y una cocina con un
area de lavado y secado. Estos a su vez tienen un balcén en los que estan ubicados en el segundo piso y una
terraza para los que estdn en el primer piso.

Costo por metro cuadrado: USS1,600.00/m?

Imagen 23 / Fuente:
http://pinaresdesantodomingo.com
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FEEL
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Imagen 26 / Piso
completo / Fuente:
http://pinaresdesantod
omingo.com

DORMITORIO

Imagen 27 / Modelo 1/
Fuente:

~S——
http://pinaresdesantod ! . ‘.
omingo.com H ‘

CUARTO
ELECTROMECANICO

ESTAR
FAMILIAR

SALA DE ESTAR
~1
»]
=
RECIBIDOR
—_—

COCINA

RECIBIDOR

#
Ly

Imagen 28 / Modelo 2 /
Fuente:

http://pinaresdesantod w
omingo.com e

% SALA DE ESTAR

CUARTO DE
LAVANDERIA

| PRINCIPAL
DORMITORIO 1

DORMITORIO




PROPUESTA HABITACIONAL PARA EL DESARROLLO URBANISTICO DEL TERRENO UBICADO EN SATELITE ASOSOSCA

1.5 La ventilacion e iluminacion

La iluminacion en el complejo es irregular cuando se trata de la incidencia en los edificios en diferentes
casos la iluminacidén recae en los cuartos y en otras en las salas de manera lateral.

| Imagen 29 / Fuente: propia

El recorrido de sol® afecta de manera irregular el conjunto debido a que no hay una orientacién uniforme
sino una tendencia como se aprecia entre la torre 2 y los townhouses.

Los tonwhouses se encuentran alineados entre si, pero A1/A2 y A3/A4 estan de frente entre si por lo
gue sus afectaciones son diferentes. En las plantas de puede comprobar que ambas fachadas frontal y
traseras siguen la misma pauta para que esto no afecte la entra de luz ni de ventilacién sin embargo no hay
cambios en las fachadas laterales y no es igual la cantidad de luz que entra a la sala y a la cocina por la
orientacién ni las horas de aprovechamiento de estas.

El edificio aprovecha la iluminacion y ventilacion de manera muy diferente ya que sus distribuciones
cambian dependiendo del tipo de modelo en venta y por sus orientaciones respectivas lo que si es notorio
es la busqueda de la arquitectura de compensar esto con ventanas de gran altura y la ubicacién de cuartos
y areas sociales como la sala.

La ventilacién que entra desde noroeste es lo que mas se aprovecha porque se toma en cuenta de
manera directa en lugar de la iluminacién que se mantiene evitando una incidencia directa.

8 El recorrido del sol va de este a oeste con cambios por las coordenadas, dia, mes y estacién del afio.

( 1
L 3 )
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1.6 Composicion

La composicidon nos permitird analizar cémo se disefa el
aspecto mas sobresaliente por ser el primer contacto de las
personas con la arquitectura que es la plastica y el ordenamiento
de ambientes.

El disefio arquitecténico es bastante simple en cuanto a
concepto con una direccién que usa formas regulares como
tendencias y elementos adicionados y sustraidos para variar la
composicion final, en la composiciéon tenemos 2 edificaciones
habitacionales que se analizaran por separado.

1-  La composicion del edificio principal es simétrica

Imagen 30 / Edificio de apartamentos
marcada por el lobby ya que a ambos lados de este se / Fuente: Busqueda de imagenes

construyen las 2 torres con el mismo disefio.

Los elementos compositivos del edificio principal son:

Composicion Descripcion Representacion

La sustraccion se encuentra en las fachadas como
una manera de introducir los ventanales y crear un
marco estético alrededor de la fachada. Este mejora
la composicién y también permite una distincién
entre las fachadas.

Sustraccion
Adicion

Los elementos adicionados son los elevadores y
escaleras que estan adicionados a la planta
arquitectonica desde el acceso conectado al lobby y
se encuentra en ambas torres por el efecto de
simetria.

2-  Enlostownhouses se puede apreciar la repeticidon
y ritmo como elemento organizativo, pero también se
puede apreciar la pauta como un elemento secundario que
los volimenes que se presentan siguen la misma tendencia
tanto en planta como en las elevaciones.

Imagen 31 / Townhouse / Fuente:
http://pinaresdesantodomingo.com
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Los elementos compositivos de los townhouses principal son:

Composicion  Descripcion

PROPUESTA HABITACIONAL PARA EL DESARROLLO URBANISTICO DEL TERRENO UBICADO EN SATELITE ASOSOSCA

Representacion

Adicién

Los elementos adicionado son los accesos a los
recibidores de los townhouses estos se convierten
en dreas sociales para el uso de los propietarios y
visitantes con una forma atractiva para la las
fachadas principales.

Acabados

Todos los acabados son basados en el area o tipo de configuraciéon
a vender lo que impli9ca esto que un medio piso tiene un acabado
diferente que un cuarto de piso y a su vez este difiere del piso entero
y de los towbhouses aunque el tipo de acabado sea el mismo. Esto se
debe al costo de construccidon asociado al precio de venta que se
quiere dar a cada una de las configuraciones y disposiciones
arquitectonicas.

Tabla de acabados

Descripcion
e Piso porcelanato en formato de 30cms x
e Azulejos en bafios en formato de 30cms x
60cms. hasta cielo

e Rodapiés de porcelanato
e En paredes estructurales acabado fino
estandar con pintura blanca
Paredes .
e Pasta para paredes de gypsum con pintura
blanca
e Acabado de ceramica en bafios

e Puerta de madera salida en la entrada
principal y en el resto de ambientes puertas
laminadas en madera.

e Ventanas de seguridad tipo laminadas de
6.38 mm, parasol con perfilaria europea

e Estdn hechos de gypsum

e Diferentes alturas de cielo en interiores

e Techo de losa de concreto

e Puertas solidas de madera

e Muebles de cocinas fabricados a la medida

e Tops de cocinas de cuarzo y full back splash
(rodapiés de cuarzo hasta el gabinete
superior).

Ventanas /
Puertas

Carpinteria /
Remates
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1.7 Servicios basicos

Toda proyecto requiere de servicios basicos durante el trabajo de construccién como el agua para el
proceso de elaboracién de concreto y la electricidad para los equipos eléctricos utilizados para preparar los
materiales entre otras funciones. También requiere un medio de eliminar los desechos generados en la

obra.

Por el momento la red eléctrica es temporal especialmente legalizada durante la realizacién de la obra
con la proveedora del servicio eléctrico UNION FENOSA.

Los condominios tienen los servicios bdsicos que se requieren para constriccién y la vida cotidiana:

1.
2.
3.

El sistema de abastecimiento de agua potable.

El sistema de alcantarillado de aguas servidas.

El sistema de desaglie de aguas pluviales, también conocido como sistema de drenaje de aguas
pluviales.

La red de distribucion de energia eléctrica.

Los servicios optativos como el de recoleccién de basura se
encuentran presentes en las colinas. La recoleccidon de la
basura es realizada de manera estdndar para un edificio de
apartamentos se recolecta la basura en la planta baja y la
municipalidad la recoge junto con lo que generan todo el
condominio como los townhouses y las areas administrativas.

Imagen 33 / Areas sociales / Fuente:
http://pinaresdesantodomingo.com

La seguridad interna es contratada por lo que se
necesita realizar el pago de esta por separado.

La adquisicion de otros como internet o cable
depende del propietario de cada condominio. Los
condominios presentan privilegios para los
propietarios que aunque no sean servicios estan
disponibles para el uso comun estos son las areas
sociales con piscinas y recorridos abiertos para
familias y visitantes.
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1.8 Estructura

Los condominios tienen una estructura de marcos sélidos y
particiones livianas para dividir los espacios internos, estos no
tienen una estructura complicada por su mamposteria
confinada las paredes exteriores y fundaciones de concreto
reforzado.

Dos edificios simétricos de marcos metalicos de ocho niveles
cada uno, con marcos de vigas y columnas de Acero A-36 Grado
60, sistema de piso aligerado de losa de concreto reforzado
sobre lamina de acero galvadeck, cubierta de techo de l[dmina
metalica.

Fundaciones

Imagen 34 / Townhouses / Fuente:
http://pinaresdesantodomingo.com

Las fundaciones se basan en concreto reforzado para dar espacio a un area de sétano en los edificios
gemelos y zapatas de concreto reforzado para las viviendas independientes. Esto con un concreto

estructural de 3,000 psi y varilla de #.

Las fundaciones consisten de 2 tipos:

Zapatas de 2.00mts x 2.00mts con refuerzos cada 0.10mts y un
pedestal de 0.40mts x 0.40mts con 12 varillas de refuerzos # con

estribos.

Una losa de fundaciones de concreto reforzado seguido de paredes
estructurales en el sétano hasta el nivel de lobby donde cambia de

tipo de paredes.

Imagen 35 / Estructura / Fuente: g
Busqueda de imagenes
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Paredes

Las paredes son diferentes en dependencia de su funcién y su lugar en la
construccidn existen paredes para fundaciones, paredes de bafios y paredes
para exteriores de los edificios y de los townhouses. Estas vienen con
diferentes especificaciones desde los grosores hasta los refuerzos con
respectivos acabados.

Las paredes perimetrales son de mamposteria confinada con bloques y
columnas de concreto y vigas con refuerzos de acero. Hay secciones en las
paredes que por su funcion tienen taludes para contener el terreno exterior.

Imagen 36 / Estructura / Fuente:
Busqueda de imagenes

En las torres son de paredes de covintec de 4” en el perimetro y en las particiones livianas se usa el
gypsum asi se separan los ambientes de cada apartamento y se aprovecha el espacio para las tuberias
usadas en la electricidad y para la hidrosanitaria.

En los elevadores las paredes se disefian de concreto reforzado para soportar el peso de los cajones de
manera independiente para evitar que esfuerzo de la estructura afecte la losa de cada piso.

Columnas

Las columnas del edificio principal estdn conformadas por vigas |
de diferentes especificaciones dependiendo de la altura en que se
encuentran para poder evitar el sobrepeso en las columnas
inferiores. A su vez estan soportadas en una base de paredes
reforzadas o en fundaciones de concreto reforzado.

Las columnas solo cambian en los muros perimetrales y en los
condominios donde se utilizan con un sistema de concreto
reforzado con especificaciones diferentes para cada uso.

Imagen 37 / Estructura / Fuente:
Busqueda de imagenes

Entrepiso

El entrepiso de GalvaDeck se usa para el edificio de
apartamentos principalmente por el peso muerto que soportan
y lo variable de la construccion por los diferentes modelos y
claros variables.

09.01.2013 12:26

Los elevadores no requieren
entrepiso pero si se extiende una losa
para poder tener un acceso al drea de los
apartamentos y los pasillos.

Las especificaciones del entrepiso se
presentan en las imagenes inferiores
donde se aprecia el armado para las
vigas metdlicas y las laminas de estilo
troquelado.
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CARACTERISTICAS TECNICAS

» Base de acero con recubrimiento de Zinc Z180 (180 gr/m2).
* Resistencia estructural Grado 50.

* Norma ASTM A 653.

s Calibres 18, 20, 22y 24.
+ Perfil 63 mm y 75mm.

Imagen 38 / Estructura / Fuente:
GalvaDeckManual.pdf

PERFILES DISPONIBLES

Perfil 63:  ANCHO EFECTIVO 960 mm _ Perfil 75: ANCHO EFECTIVO 914 mm

A~ T

LI— e/ —

El del entrepiso GalvaDeck es de forma troquelada
cubiertas por concreto y disefiados para colocarse sobre
vigas de acero de preferencia tipo | de acuerdo con el
fabricante. Su unién con las vigas se da a través de pernos.

El concreto usado es de tipo reforzado con mallas de
acero liso. Imagen 39 / Estructura / Fuente:
GalvaDeckManual.pdf

DETALLE DE VIGA COMPUESTA

ARREGLOS ESPECIALES DE GalvaDeck

CON CONECTORES DE CORTANTE
CONCRETO
GalvaDeck NO St DEBERA
TRASLAPAR CUANDO S
REQUIERA COLOCAR
PERNOS DE CORTANTE

MINAS A TOPE
1” DE SEPARACION

o%

REUEVES LONGITUDINALES

Imagen 40 / Estructura / Fuente:
Busqueda de imagenes
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1.9 Conclusiones

Condominio Santo Domingo es un complejo bastante completo cuenta con casi todo lo que requieren
las personas que habitan en el o que llegan a solo quedarse por un periodo ya sean nicaraglienses o
extranjeros. Tiene espacios designados ya para los parqueos y seguridad privada.

Los condominios tienen niveles de acceso a diferentes a los posibles compradores gracias a su variedad
de modelos y a sus diferentes tamafios.

Para un ambiente mds cémodo o para personas que desean un ambientes mas familiar se dejan los
townhouses como una opcidn valida y a su vez se les da los mismos beneficios que a los propietarios de los
apartamentos como lo son el acceso a las dreas sociales y la recoleccién de basura.

1.10 Recomendaciones

Permitir un mejor acceso de luz ya sea a través de la orientacion o de la distribucidn arquitectdnica de
los ambientes para disminuir la necesidad del equipo de enfriamiento tomando en cuenta el cima general
del departamento y la incidencia del sol.

Mejorar la consistencia de la distribuciéon de ambientes ya que en los modelos se opta por tener los
ambientes de acceso publico o social en las fachadas para la entrada de luz si el modelo lo permite como
lo es en los médelos de medio piso, pero en los modelos de un cuarto de piso esto no pasay su consecuencia
es el uso artificial de salidas de aire para la cocina y la necesidad de en algunos modelos cerrar los cuartos
o los bafios. En los disefios arquitecténicos se debe priorizar una tendencia que permita balancear los
ambientes privados y publicos.

Incrementar el drea de construccién de los townhouses tomando en cuenta que son cuatro agrupados
el novel de comodidad y privacidad disminuye por lo que se recomendaria ampliarlos y evitar los accesos
en las mismas fachadas del primer piso con el segundo. Aspecto que permite con facilidad el disefio
simétrico de estos.

Del modelo analogo se pueden retomar diferentes aspectos:

1. Eluso de un edificio de apartamentos con diferentes tipos de apartamentos.
2. Uso de un modelo de vivienda con mas de un médulo habitacional.

3. Elusode areas sociales y areas de invitados como un valor agregado al conjunto considerando que
los residentes no necesiten salir de los condominios de manera regular.

4. Eluso de los servicios Optativos como el de basura.

5. Laimplementacién de los controles de seguridad y muros perimetrales.

6. Sistemas constructivos disefiados para edificios con multiples niveles.

7. Uso de las reticulas estructurales.

8. Arquitectura disefiada para la entrada de luz por ventanales y balcones (townhouses).
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2. CONDOMINIO GUANACASTE

Este es un condominio de apartamentos ubicado en
las colinas que se encuentra siguiendo carretera
Masaya hasta llegar al kildmetro 9. Proyecto
desarrollado por desarrollos GUTMAR.

Esta zona contiene 3 entradas que llegan al sitio de
estudio una de ella es la entrada 3 que tiene su acceso
por las colinas sur y pasa por consulados y laboratorios
veterinarios.

Imagen 41 / Parqueo / Fuente:
Imagenes de Construcciones S.A

Estd compuesto por 7 condominios de 2 plantas con un total promedio de 125mts? de drea construida
con dormitorios, cocinas y patios cada uno. Construido en un sitio sin fallas sismicas, no poseen un parqueo
sino 2 dreas sociales y un parqueo compartido con seguridad interna con un costo de 169,500 délares precio
de preventa.

1.1 Macrolocalizacion / Microlocalizacion
5]
B @ i ——
a
° a :\.\‘.\‘"‘ O
) & %
LAS COLINAS %,
B
| Imagen 42 / Ubicacién / Fuente: 3
Google maps p
'0SIROBLES )

KM 9.5 Carretera.

aMasaya

Wl : : ¥ " PLANES DE
- ALTAMIRA N

LAS COLINAS
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0
oY juanacaste

CONDOMINIO

Las Colinas

Imagen 44/ Calle donde esta
ubicado el condominio / Fuente:

Imagen 43 / Calle del parque
cercano / Fuente: propia

Imagen 45 / Segundo acceso
de las colinas / Fuente: propia

AR LN Py -

Condomieio —
Guanacaste

Imagen 46 / Embajadas de Cuba
y Consulado de ltalia

Imagen 47 / Carretera a
Masaya / Fuente: propia

respectivame Fuente: propia
&

Imagen 48 / Gasolinera /

Fuente: propia
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1.3 Arquitectura

La arquitectura en general se puede considerar bastante simple siendo condominios de 2 plantas;

Primera planta
Recibidor
Cocina
Comedor

Sala

S.S. Visitas
Patio

La primera planta es de uso social dirigido a las reuniones familiares y visitas sociales gracias al bafio,
pero principalmente para el uso social de los propietarios ya sea para ver la television en la sala o comer
como familia. El patio se presenta conectado directamente a la sala lo cual la vuelve un ambiente agradable
si se hace un uso apropiado de la vegetacién por su influencia en la ventilacién e iluminacion. La
organizacién de flujos es:

Recibidor Il

| | |
Cocina ]—[ Comedor ]—[ Sala ] m

)

Escalera

Imagen 50 / Arauitectura / Fuente: Imdgenes de Construcciones S.A

~ — L. — e i ~r
CL.

8ANO
MABITACION PRINCIPAL
PRINCIPAL

Segunda planta
Estudio

Dormitorio principal
S.S. Principal
Dormitorio 2

»

- : I/ .
Y&

)
)
N

Lav y Plancha

La segunda planta esta organizada de manera que se pueda accesar a los cuartos desde el estudio que
viene luego de subir por la escalera. Los ambientes son privados y para uso solo de los propietarios o
invitados a pasar la noche, es aqui donde se aprecia el lavado y secado de ropa disefado para familias con
lavadora y secadora que no desean lavar en el patio del primer piso. La organizacion de flujos es:

lera [ Estudio I (

Esca | l | L Dormitorio 2 ]

[ Dormitorio principal ]

[ Lav/Secado J i}

( 1
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1Los alrededores a los condominios presentan diferentes
composiciones y tamanos de construccidn, pero ninguna
llega a evitar que alld una vista panoramica desde los
balcones de la segunda planta hacia el resto de las colinas y
sus alrededores.

Vista del exterior desde el balcén del
segundo piso para el dormitorio #2.

En los modelos se usa el patio también para poder tener
una opcién de lavado a mano y tendido de ropa tradicional
siempre que el cliente desee usar la opcidén o gracias a la
tuberia tener una lavadora en la primera planta bajo el
balcon de la terraza.

Lavado a mano en el area del patio
para uso de la familia.

El acceso al conjunto es uno solo con una entrada
peatonal y una entrada vehicular de doble via que se abre
de manera lateral. Estos tienen su propia cerradura y
frente a estos se coloca el hidrante contra incendios como
medida de precaucién contra incendios.

|1 U

Vista del exterior desde el balcén del
segundo piso para el dormitorio #2. _—

Como parte del disefio de conjunto se usan las areas verdes
como una manera de evitar el exceso de adoquines o de
concreto al finalizar el proyecto. En cualquier caso al terminar la
construccion se proyecta un uso de dreas verdes en el parqueo y
en las dreas sociales.

Caja verde a colocar en el parqueo

frente a los condominios. AL | - i

Para poder apreciar las areas de una manera mas
apropiada hay que observar como se desarrolla el proyecto y
como lo que se ve en las plantas arquitectdnicas en
planificacion y como se vera una vez terminado. Esto incluye
las areas sociales proyectadas en el conjunto mostrado en la
imagen.

TA DE CONJUNTO , | Imagen 51 / Conjunto / Fuente: Imagenes de Construcciones S.A |
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1.4 La ventilacion e iluminacion

Se basa en el norte del conjunto demostrado en las imagenes del informe. En |la imagen se aprecia que
los condominios estdn orientados en base al recorrido del sol y que los patios, asi como las areas verdes
abiertas a la ventilacion natural.

Los dormitorios quedan abiertos a la iluminaciéon uno con luz de
la mafana mientras que el otro a la luz de la tarde y se proyectan
puertas corredizas en la sala y en los cuartos para acceder a los
balcones cuya intencién es también permitir la entrada de luz y aire.

Ventanales colocados en el apartamento 1 para el
aprovechamiento de la fachada lateral.

La iluminacién se completa con los techos que son en algunas
secciones como la escalera abiertas.

Se coloca un quicio para impedir la entrada del agua y se extiende
el techo para poder completar la proteccién dejando que el color de
las paredes continle proyectando la luz hacia el interior por el
efecto de luz incidente.

Entrada de luz sobre la pared que da a la escalera
considerada como un tipo de tragaluz.

En los condominios no existe la ventilacidon
cruzada, pero si se parecian la manera de manejar
la iluminacion para aprovechar la ventilacion
también, asi como los balcones de los dormitorios.
Entre estos estan los ventanales en los
apartamentos laterales y el los espacios abiertos
como en las areas sociales.

HABITACION
PRINCIPAL

La siguiente imagen muestra como el Arquitecto
trabajo con la orientacién de los condominios y el
disefio organizativo del conjunto.
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Recorrido del sol.

Usando como referencia la planta de conjunto se
proyectara la como el sol recorre sobre los condominios y la
influencia reflejada en estos.

Circulacion del viento.

En los condominios el viento viaja de direccién suroeste
como es la tendencia de los vientos en Nicaragua. Esto ayuda
al disefio porque en esa direccién todavia los ventanales y
puertas llegan a captar la mayor parte de la ventilacién natural
sin incurrir en el uso del aire acondicionado.

co MINIO GUAN
- TA DE CONJUNTO

| Imagen 53 / Conjunto / Fuente: Ima&genes de Construcciones S.A |
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1.5 Composicion

Esta se basa en que los condominios son iguales por lo
gue en las elevaciones frontal y trasera se ve la composicion
realmente porque los condominios estan juntos lo que no
permite apreciar cambios reales en las elevaciones laterales
solo en el caso de los condominios laterales.

La composicion de manera organizativa tiene 2
tendencias la repeticién y la pauta.

La repeticion como elemento principal ya que los
condominios son de modelo tipo lo significa que son
técnicamente iguales aun con los cambios en los
condominios laterales las fachadas frontales y traseras no se
afectan y estas se repiten en cada condominio.

La pauta se aprecia de manera lineal debido a la forma
gue tiene y a la falta de cambios apreciable en las fachadas
principales que a través de la repeticidén se pueda ver como
las alturas finales de las ventanas, ventanales y elementos
sustraidos generan una linea que delimita y muestra
facilmente donde empieza y termina una planta, asi como
donde empieza y termina un nuevo condominio.

En cuanto a la composicién individual de cada condominio no
hay muchas variaciones por la simplicidad de la composicidon

PROPUESTA HABITACIONAL PARA EL DESARROLLO URBANISTICO DEL TERRENO UBICADO EN SATELITE ASOSOSCA

L

Imagen 55/ Exteriores /

A

}

Fuente: Propia
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volumétrica las dos caracteristicas compositivas se representan en Imagen 56 / Exteriores /
el siguiente cuadro.

Composicion | Descripcion

Fuente: Propia

Representacion

Sustraccion

compositivo este adiciona en la planta un
gue forma el balcén de la vivienda.

También existe la sustraccidn en las fachadas por
el acceso a los condominios en su elemento
triangular este se aprecia en planta también donde
ademds de ser una sustraccion en el bloque

tridngulo

Los elementos adicionado son los balcones de los
dormitorios, estos se aprecian con mas detalles en el
apartamento 1 donde se puede el disefio del balcén
del apartamento principal en forma de tridngulo y el
balcéon del Dormitorio 2 en forma cuadrada.

ACCESO
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Acabados

Los acabados de los condominios son en base al lugar donde se encuentren, para las escaleras se usa el
forro de madera sobre la estructura metalica con un perfil de madera y en la cara inferior el gypsum para
gue haga juego por las paredes ya que ahi va parte de la cocina.

Los cielos son de gypsum con su respectivo armado y dejan espacio para colocar ojos de buey que
iluminen la sala y cocina dejando asi un ambiente mas cdlido y a la vez privado para una familia o pareja sin
abusar de la luz transmitida en el interior.

Los otros acabados se pueden resumir de la siguiente manera.

Tabla de acabados

Descripcion

e Piso ceramico de porcelanita de 0.40 x 0.40

e Piso antiderrapante para banos y terrazas

e Acabado fino estdndar con pintura blanca

e Pasta para paredes de gypsum con pintura blanca
e Acabado de ceramica en bafios

Ventanas / e Ventanas con marco de aluminio
Puertas e Ventanales de vidrio temperado

e Puertas plegadizas de vidrio
Cielos e Estdn hechos de gypsum

e Tienen ojos de buey para la primera planta
e Diferentes alturas de cielo en interiores
e Techo dezinc

Carpinteria e Puertas solidas de madera
e Muebles de cocinas fabricados a la medida
e Remates de madera en escalera
e Pérgola de la sala hecha de madera.

Imagen 57 / Interiores /
Fuente: Propia
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El disefio de acabados es armdnico en cuanto a colores
por la simpleza del blanco, pero al combinarse con la
madera tienen un toque minimalista y a la vez moderno.

Pasamanos al estilo high-tech y sencillos como lo viene a
ser en el balcén del dormitorio 2.

Imagen 58 / Interiores /
Fuente: Propia

Ventanales colocados solo estan en el

apartamento 1 aprovechando de la fachada

1.6 Servicios

Los condominios tienen los servicios basicos:

1. Elsistema de abastecimiento de agua potable.

El sistema de alcantarillado de aguas servidas.

3. Elsistema de desagiie de aguas pluviales, también conocido como
sistema de drenaje de aguas pluviales.

4. Llared de distribucion de energia eléctrica.

N

Los servicios opcionales como el de recoleccién de basura, la seguridad
interna se encuentran presentes en las colinas, pero la adquisicién de otros
como internet o cable depende del propietario de cada condominio.

Dentro de los condominios se pueden observar las tuberias de agua caliente
y de agua fria previamente instaladas en la construccién aunque no se la
magquinaria incluida en la entrega. Asi como la tuberia para colocar una
lavadora y la posibilidad del futuro propietario de solicitar un lugar especifico
para dicha lavadora.

Imagen 60 / Vialidad /
Fuente: Propia
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1.7 Estructura

La estructura es bastante rudimentaria en base a un sistema constructivo para permitir la durabilidad
de la obra y un sistema de acabados que permiten las instalaciones eléctricas e hidrosanitarias necesarias
para satisfacer las necesidades de las personas que habitaran en el condominio y personas destinas a llegar
a entrar dentro de este como es el caso de los invitados.

Imagen 61 / Conjunto /
Fuente: Iméagenes de Construcciones S.A |

Entre la estructura se puede apreciar que
existen diferentes elementos compositivos
expresados antes que demandan que la
estructura sea llevada a cabo de cierta manera
permitiendo asi que se coloquen las cajas
pluviales y sanitarias de manera que no
perjudiquen la estructura. Las cajas pluviales
no mostradas aqui se encuentran en las areas
sociales (zonas mostradas en la planta de
conjunto) a una profundidad de 1.5mts.

En el terreno usado para la construccidon no s o

3 COj MINIO GUAN
se encuentra la afectacion de una falla sismica | e
por lo que se aprovecha la libertad de disefo
estructural.

Sistema constructivo y Materiales

El sistema constructivo es de mamposteria confinada con
fundaciones de zapatas corridas. Las particiones ligeras del segundo
piso son de gypsum junto con el bafio de invitados en la primera
planta. El entrepiso es de troquelada para poder tener un soporte
estructural del concreto y a su vez del armado del cielo raso junto con
el recorrido de los cables y tuberias del condominio.

Las columnas usan varilla #4 y estribos de #2. Excepto la columna principal
que lleva el #5 siempre con estribos de #3.

Las zapatas son corridas por lo sirven como soporte para las paredes en
todo su recorrido y la Unica parte independiente son 2 columnas con zapatas
independientes.

|

Con el sistema de mamposteria confinada se usa el bloque tipico de 6” x
8” x15” sin refuerzos verticales solo el mortero pobre (concreto en
proporcién 1:2) usado para unir los blogues sin ninguna interrupcion hasta el
entrepiso o hasta que se recurre a la viga de amarre en las ventanas y puertas
por lo que se puede deducir que las paredes de bloques se usan con el Imagen 62 / Estructura /
propdsito de confinamiento. Fuente: Propia
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Las paredes de gypsum permiten el acceso facil de los
cables y tomacorrientes a través de este, pero es débil contra los incendios
y la intemperie cuando se usa en paredes, asi que se usan para reducir

costos y facilitar la construccion sin perder el acabado general de la obra.

Imagen 64 / Acabados /
Fuente: Propia

Imagen 63 / Acabados /
Fuente: Propia

Material de piso de porcelanita antiderrapante de
0.40mts x 0.50mts colocado en los banos.

Ventanales colocados en el apartamento 1 para el
aprovechamiento de la fachada lateral.

Ventanales colocados en el apartamento 1 para el
aprovechamiento de la fachada lateral.

Ventanales colocados en el apartamento 1 para el
aprovechamiento de la fachada lateral.
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1.8 Conclusiones

El disefio arquitectdénico de los condominios esta destinado a personas con necesidades de comodidad
y privacidad. No se opta por los garajes privados ni por los patios amplios lo cual es comun en otros paises,
pero no se ve comunmente en las viviendas tradicionales nicaraglienses en especial en la vivienda de estilo
colonial.

En la organizacion de la planta tanto como de los ambientes de los condominios se muestra el resultado
de un estudio previo de las condiciones y afectaciones climatoldgicas en el sitio usado para la construccién
desde la orientacion hasta el ordenamiento de los condominios.

Estd dirigido a una tendencia extranjera de compradores que buscan un lugar donde vacacionar o pasar
a visitar desde el extranjero mds que para compradores nicaraglienses debido a su costo.

En cuanto a la construccion es con un disefio estructural simple ya que se encuentra en un area sin fallas
sismicas que hagan peligrar una construccidn realizada en las colinas. El sistema de mamposteria confinada
es el mds comun en el drea de Managua siendo el mds accesible y con mayor practica constructiva en la
ciudad.

El estilo es minimalista por sus colores y su simplismo de disefo, la composicién no ofrece visualmente
una gran cantidad de cambios para los observadores ni para los propietarios y en sus interiores se mantiene
la tendencia menos la variante en las alturas y acabados de cielo raso.

1.9 Recomendaciones

Se pueden apreciar ciertas areas de oportunidades en el area del disefio de los condominios los cuales
se pueden manejar de diferentes maneras.

Uno de los aspectos mas fundamentales esta basado en una de las cualidades de la organizacién de la
planta, esta es la posicidn de los bafios que al dejar los cuartos en una posicidn ventajosa para la iluminacién
el bafio principal deja de tener acceso a una salida natural de aire o ventilacidn, lo mismo pasa con el bafio
para invitados. Se recomienda el colocar el baiio principal similar a como se puede apreciar el bafio del
dormitorio 2 en la segunda planta aunque afecte la composicion de la segunda planta y el colocar el bafio
para invitados luego de la sala o en el patio para que la ventilacién de gases y olores no quede en el interior
del condominio.

Se recomienda también reconsiderar o justiciar mejor el colocar el estudio de una manera abiertaya la
vez incompleta ya que la circulacién no deja de pasar por el estudio y no se justifican muebles que permitan
el uso apropiado de dicha area por su proximidad a la escalera y esta circulacion que permite pasar de
cuarto a cuarto, esto a si vez se refleja en el area de lavado y secado que da a dicho estudio y que no se
justifica el tener ambos.

Puede haber la opcidn de colocar el lavado y secado directamente contiguo al patio para la posibilidad
del secado natural, pero esto afectaria como las visitas verian al propietario durante el lavado de la ropa.
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Del modelo analogo se pueden retomar diferentes aspectos:

1.

Trabajar usando la iluminacion de una manera mas integral a través de la orientacidn y del disefio
arquitectodnico para reducir el uso de energia eléctrica y mejorar el confort de manera natural.
Usar la arquitectura para aprovechar la ventilacién de manera que podamos usar las fachadas y
los acabados de ventanas o ventanales para que se aproveche la direccién del viento.

El uso de las areas sociales y comunes de una manera dinamica como lo es el parqueo destinado
a todos los condominios en lugar de un garaje para cada condominio y las dreas sociales para el
uso comun y recreativo.

Disefiar la estructura en base al lugar y terreno ocupada para la construccion.

Usar los techos y fachadas para mejorar la integracién del entorno con la arquitectura disefiada.
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X. ESTUDIO DE SITIO

Satelite de Asosoca

El sitio de estudio estd ubicado en
Satélite Asososca Norte una de las
localidades de Ciudad Sandino
propiedad del Dr. Aldo Martinez.

En el estudio se
muestran las caracteristicas
del terreno usado para
disefiar la propuesta.

Perspectiva Urbanizacion Sate“te de Asosoca \\\\

sin escala
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1. MEDIO FiSICO-NATURAL

/ Viviendas ocupadas

Compafiia de Agencias
Industriales

<
&
g

Calle vehicular

Terreno sin ocupar

/ Imagen 65 / Terreno /
Fuente: Propia

1.1 Clima

El clima en él es tropical de sabana con variaciones a sub - tropical, semi-humedo con temperaturas
entre los 25y 27 grados centigrados, vientos variables de 12 a 15 Km. / hora y la humedad relativa del 63%.
El clima calido predomina todo el ano.

El régimen de precipitacion es estacional, iniciandose el invierno a mediados de Mayo, terminandose a
fines de octubre, manifestdandose dos picos de mayor precipitacidon en los meses de Mayo a Octubre
durante el cual cae el 99% de la lluvia anual y en descenso drastico de lluvias entre los meses de Julio a
Agosto, dandose el fendmeno de canicula o veranillo. La clasificacién Bioclimatica de Holddege, lo define
como bosque seco tropical y sub-tropical.

La precipitacion media anual es de 1.350 MM, variando de 1.100 MM.
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1.2 Topografia

Es relativamente plano con pendientes de 0 al 2% en las areas urbanizadas, lo que permite tener una
zona apta para el desarrollo urbano en las zonas con la pendiente mas reducida, tomando en cuenta un
plan de manejo de aguas pluviales paras las zonas mds bajas con riesgos de circundantes a las zonas
urbanizadas a nivel de municipio.

La pendiente encontrada en el terreno a utilizar es de 8% siguiendo la direccion de sureste a noroeste
esto va desde el acceso a este hasta llegar al terreno colindante al lado noroeste.

106
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| Imagen 66 / Topografia /
Fuente: Propia

La topografia representada demuestra una altura bastante regular desde los extremos laterales por lo
gue se puede considerar el construir sin modificar enormemente la topografia en este aspecto sin embargo
si se presenta un cambio considerable a lo largo del terreno desde su acceso esto es algo que afecta la
filtracion del agua pluvial entre otros factores naturales a tomar en cuenta en la propuesta.
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Corte Transversal 1
Proporcion 1:1
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Corte Transversal 1
Proporcion 1:1

Otro aspecto en el terreno es su relacion con el entorno en este caso
mas especificamente con la calle de acceso al terreno. La calle recibié un
tratamiento para mejorar la circulacién algo que permite mejorar la
vialidad, pero no se tomd en cuenta cémo afectaria terrenos que no
seguian de manera regular las curvas de nivel. En el caso del terreno a
estudiar existe un desnivel de 0.85 mts en promedio desde la calle hasta
el inicio del terreno.

El desnivel del terreno no puede ya recibir tratamiento adicional
debido a la caja pluvial colocada por la alcaldia algo que la alcaldia
tendria que modificar y donde se aprecia que se toma en cuenta la altura
gue agregard el revestimiento a la calle una vez colocado.

Imagen 67 / Topografia /
Fuente: Propia

__

Corte longitudinal 2
Proporcion 1:1

Corte longitudinal 2

Proporcion 1:3
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1.3 Geologia

Tanto el relieve alto accidentado como en el de planicie son suelos de influencia volcanica. Los factores
y procesos formadores que han modelado estos suelos son:

Vulcanismo
Movimiento Tectonico®
Erosidn

Sedimentacion.

PwONPR

Geomorfologia

Las diferencias textuales dependen del Piroclasto del que provienen, de su grado de desarrollo y de su
posicidn geografica en el drea. Estas texturas varian desde la arenosa franca proveniente de Piroclastos mas
recientes a las arcillosas derivadas al lado volcanico.

Por sus caracteristicas morfogenéticas y taxondmicas, podemos mencionar como suelos jovenes poco
desarrollados, los que se localizan alrededor del cerro Motastepe, se caracterizan por presentar un perfil
de poco espesor, con texturas totalmente gruesas (arena franca) en todo el perfil.

Otros suelos que se localizan en la parte plana del Municipio, presentan un grado de desarrollo mads
evolucionado. Taxondmicamente son suelos Inséptisoles derivados de cenizas volcanicas, se caracterizan
por presentar contenidos de 60% o mas de cenizas volcdnicas, lapillis o piroclasticos vitreos en la fraccidon
de lino, arena o grava.

La mayor parte de la gran planicie del Municipio
incluyendo el terreno a estudio esta clasificada como

Escombros V2 (Zona de Vivienda de Densidad Media).

A estos suelos le corresponde la vivienda colectiva
como uso permisible y la vivienda colectiva como uso
condicionado.

Suelo Moderno (Hs)

A los proyectos de vivienda del estado y solo en
esta zona, se les pueden aplicar las Normas Minimas
de Dimensionamiento de Viviendas, siempre vy
cuando el proyecto conlleve la construccién de las
viviendas.

Toba el retiro (Hrt)

Suelo Fosil (Hsf1)

Flujo de Lodo

Suelo de lodo (Hsf2) Imagen 68 / Topografia /

Fuente: Propia

Pémez de apoyeque
(haq)

% Viene de tectdnica rama de la geologia que estudia las dislocaciones y deformaciones mecénicas de la corteza terrestre, tanto
para conocer su estructura y configuracion actuales, como las que pudo tener en épocas remotas, y analiza los procesos que
las han causado.
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Sismicidad

El sector urbano del Municipio, se encuentra libre de fallas tectdnicas en un gran porcentaje de su darea,
se identifica en el extremo sur afectacion de fallas clasificadas como geoldgicas o superficial sin
confirmacion con datos subterrdneos y falla dudosa basada en muy poca evidencia y parcialmente a los
barrios Satélite Asososca, Motastepe, utilizadas por la industria. El costado este es afectado parcialmente
con fallas iguales a las antes mencionadas, con la salvedad que no afectan directamente las zonas
urbanizadas existentes en el sector, sino a las zonas baldias y la franja costera del lago Xolotlan, donde
atraviesan las fallas en mencién. En adicidn a estas se localiza una falla clasificada como activa escarpada.

Se pueden apreciar dos zonas de fallamientos sismicos, la conocida como falla de Mateare (comprende
el limite exterior de la depresidon Nicaragliense, la que se formd durante el Mioceno superior) y el
alineamiento que va de Miraflores a Motastepe, junto con la presencia del cono truncado del volcan
Apoyeque con su crater relleno en parte por agua, constituyen las areas de mayor peligrosidad y riesgo por
desastres naturales como resultado de fallamiento y erupciones.

El alineamiento tectdonico Miraflores-Motastepe no llegan a constituir fallas activas, pero si son
conocidas por su configuracidon. Existe un peligro latente por la cercania del volcdn Apoyeque, el cual a la
hora de una erupcidn, el terreno seria afectado por las caidas de piroclasostos (piedra pdmez gruesay arena
fina), que causarian dafos por cubrimiento o enterramiento total, dafios por impactos de fragmentos; otras
afectaciones por efecto de la erupcién serian los dafios provocados por las tobas; estas tobas se
transforman en lodo pastoso, dificil de remover por la alta presencia de agua.

La sismicidad se toma en cuenta por diferentes razones siendo la importante el cumplimiento de normas
de disefios como el de la cartilla de construccidn para garantizar la calidad de la propuesta, de esta se extrae
un criterio de disefio e informacidon general de la zona.

Ddénde:

h = espesor del n-ésimo estrato

Vn = velocidad de ondas de corte del n-ésimo estrato
N = nimero de estratos.

Vo=

)
n=1

s N h,
2

Managua norma de una manera estricta las Zonas de
sismicidad en el territorio por los sismos que han afectado la
ciudad.

Mapa de zonas sismicas

de acuerdo a la cartilla
de la construccion 2011

Latitud

Imagen 69 / Zonas de Riesgos /
Fuente: Cartilla de la construccién 2011

-88.00 =87.00 =86.00 =85,00 =84.00 -B3.00
Longitud
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Existen arboles naturales en el terreno a utilizar estos son frutales y en un momento se usaba el terreno para el
cultivo de maiz.

7 Wex

Imagen 70 / El sitio / Fuente: Propia
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El entorno del sitio tiene caracteristicas que afectan la calidad del | Imagen 71/ Entorno / Fuente: Propia
aire y la vista que se aprecia desde el terreno este sé que trata de un :
area humanizada (poblada) asociada a la produccién de maiz, sorgo
(millén y escobero), caia, frutales, café y vegetaciéon herbdcea, las
zonas intermedias de lomas y quebradas esta localizada alrededor del
cerro buena vista al extremo noreste del Municipio, presentan un uso
predominante de VA, (vegetacién arbustica). La zona mds extrema al
occidente del Municipio y la de mayor altura se caracteriza por la
presencia de un bosque ralo.

El entorno natural constituye la base fisica de donde la poblacién
extrae los recursos naturales. En el caso del Municipio de Ciudad
Sandino, la base natural presenta un potencial y diversidad de recursos
de agua, suelos, paisajes, vegetacion, que bajo un adecuado manejo y
administracion pueden contribuir al bienestar de su sociedad y a la
calidad del entorno del sitio.

La zona del sector urbano donde se encuentra el sitio de estudio los arboles han disminuido con el
transcurso del tiempo, principalmente en las areas perimetrales o circundante al area urbana, la
disminucion de la infiltracién del agua pluvial y la capacidad de los acuiferos como en las calles.

Actualmente el entorno al sitio se encuentra poblada por especies de arboles frutales y plantas
ornamentales trasplantadas de otros sitios. En la periferial® del drea urbana pueden observarse algunos
arboles esporadicamente y especies arbustivas de poca significacidn, se puede decir que estos arboles y
arbustos pertenecen a especies caracteristicas del bosque tropical caducifolio.

Este entorno anteriormente descrito se puede comparar con las afectaciones a la calidad del ambiente
gue se mostraran en el estudio como la contaminacién por las industrias para evaluar la calidad del terreno
para poder ser un habitable y mds aun utilizable en una urbanizacién.

Imagen 73 / Entorno / Fuente: Propia

1.2 Calidad del Ambiente

Los problemas ambientales mas destacados ahora en el area circundante

en el terreno son:
1. Presencia de aguas servidas

Focos potenciales de contaminacién en la via publica.
Proliferacion!! de basureros ilegales
Basuras descontroladas
Contaminacion sonora por actividad industrial
Contaminacion por autos, CO2 y otros gases.

ounkwnN

10 Zonas o &reas cercanas a un punto especifico
1 Incremento gradual, constante y percibible
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Imagen 74 / Sistema de aguas Negras /
Fuente: Propia

Bl V “? a

Imagen 75 / Terreno / Fuente: Propia

‘ ¥ ¥

Imagen 76 / Cauce / Fuente: Propia
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Imagen 78 / Cruce / Fuente: Propia

Imagen 77 / Cauce / Fuente: Propia
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2. INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO

1.1 Hitos

Imagen 79 / Dinsa / Fuente: Propia

Imagen 80 / Hotel altos de Asososca
/ Fuente: Propia
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Imagen 82 / Agencias Industriales /
Fuente: Propia

Imagen 84 / Dinsa / Fuente: Propia

Imagen 83 / Templo manantial d

Jesus / Fuente: Propia
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1.2 Vialidad y transito

o Numero de accesos

&) DINSA

Parada de
Bus Satelite

Asososca

Imagen 89 / Calles /
Fuente: Propia

Nicaragua Motorcycle o
Adventures 2

&,
2

%,
A,

%

Imagen 90 / Acceso /
Fuente: Propia

Imagen 91 / Calle / Fuente: Propia

Imagen 92 / Cruce / Fuente: Propia

Imagen 93 / Calle principal / Fuente:
Propia
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Vialidad

La vialidad principal que cubre los accesos al area donde se encuentra el terreno es de doble via con
doble carril lo cual la convierte en una colectora primaria.
- SR [ a— .

o

Las vias secundarias que circulan por el drea de estudio difieren
dependiendo del area y en la parte donde se encuentran, en el caso de
las vialidades de la residencia las calles se encuentran adoquinadas y
en su mayoria con andenes y fajas verdes, aunque algunas solo poseen
el bordillo y otras calles no tienen ni el bordillo asi como tampoco la
faja verde ejemplo de esto es la avenida Nejapa.

ey

| Imagen 94 / Calles / Fuente: Propia |

HE

= Calle de acceso al colegio [

Avenida Nejapa

Ry pr-

Las otras calles que recorren Asososca norte tienen una distribucién
inconsistente con desarrollos diferentes en algunas secciones de tierra o
tratamiento de tierra mejorada para un mejor rodamiento que con tierra
natural asi como otras con concreto o asfalto

Entre la vialidad se toma en cuenta que hay accesos a diferentes partes
de ciudad Sandino a través de la colectora primaria que pasa en satélite
Asososca como lo es el caso del acceso a las refinerias y al hospital Lenin
Fonseca a través de la Cuesta del Plomo; Todos las vias importantes de
distribucidn llegan a pasar por la nueva carretera a Ledn.

Las condiciones de las calles se demuestran en las imagenes
presentadas entre las cuales se ve la imagen de la Unica calle que
accede al sitio de estudio.

| | Imagen 95 / Calles / Fuente: Propia
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Vivienda

Las viviendas de las zonas son de muchos tamafios con
diferentes terrenos debido a la irregularidad de las lotificaciones
tanto en area total como en sus formas.

Las viviendas que se encuentran en mejor estado son las que
estdn cercanas a las vias principales, pero si existen urbanizaciones
y organizaciones habitacionales que cumples con los criterios
minimos habitacionales permisibles. Hay casos de viviendas
espontaneas que no muestran tener duefios registrados en la
alcaldia.

Las lotificaciones de la zona varian de manera que al momento de ofrecerse al publico la plusvalia llega
a oscilar de maneras diferentes por diferentes criterios como es el acceso vial ya sea adoquinado o de
tierra, otro es dependiendo a la ubicacién con respecto a los servicios. En el caso del terreno se mantiene
en 14 dodlares el metro cuadrado por un estudio pagado por el duefio al Ing. Guillermo Garcia sarria.

Esto se debe principalmente por el precio de las viviendas cercanas, el equipamiento cercano, acceso a
servicios y la capacidad de explotacién debido al area del terreno.

{

s,

3. ORGANISMOS E INSTITUCIONES PRESENTES EN CIUDAD SANDINO

Los organismos presentes en ciudad Sandino son de indole publico, privado u ONG. Estos cumplen
diversos propdsitos para la estabilidad y el crecimiento del distrito ya que estos cumplen con las labores de
salud, ensefianza y proteccién para los ciudadanos asi como también ayuda a las personas que lo necesitan
como en el caso de las instituciones que respaldan a las mujeres y las juntas comunicatorias.
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ps

Sub - sector instituciones u organismos publico
1. Ministerio de Salud
Alcaldia de Managua
Corporacién Municipal de Mercados de Managua
Policia
Empresa Nacional de Acueductos y Alcantarillados (ENACAL)
Instituto Nacional de Aguas (INAA)
Bomberos
Empresa Nacional de Energia y Luz (ENEL)
. Comisaria de la Mujer
10. Empresa Nicaragliense de Telefonia (ENITEL)
11. Ministerio de Educacioén, Cultura y Deportes (MECD)
12. Ministerio de la Familia (MIFAMILIA)

©ONOU AW

Privado sin fines de lucro
1. CruzRoja

2. Fundacioén Arco Iris

3. Mujeres Auténomas RBC (Conformado por MIFAMILIA, PIPITQOS,
4. MINSAY MECD)

5. Asociacion de Mujeres Luisa Amanda Espinoza (AMNLAE)

6. Movimiento de Jévenes Ambientalistas de CIUDAD SANDINO
7. (MOJACIS)

8. Asociacion de Jévenes Amigos por la Paz (AJAP)

9. Centro de Educacidon y Capacitacién Integral Hna. Maura Clark
10. (CECIM)

11. CANTERA

12. Pajarito Azul

13. Centro de Estudios y Promocién Social (CEPS) Ambulante

14. Clinica San Francisco Xavier

15. Jubiliee House

16. Fundacién para el desarrollo de los comedores infantiles

17. (FUNDECI)

Privado sin fines de lucro

1. IXCHEM

2. PROFAMILIA
3. PASMO

4. SI MUIJER

Locales o comunitarias

1. Movimiento Nicaragua Nuestra
Movimiento Enrique Smith
Movimiento Comunitario Nicaragliense (MCN)
Juntas Comunitarias de Obras y Progreso (JCOP)
Fundacidon Mejia Godoy
CIVEMN

oUuhswWwN
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4. SERVICIOS BASICOS

El sistema de abastecimiento de agua potable.

El agua potable es suministrada a través de 13 pozos, de los cuales 4 estan fuera de servicio, con calidad
de agua relativamente buena.

El sistema de alcantarillado de aguas servidas.

El problema mds acuciante se da en el drenaje sanitario, ya que en el sector urbano no existe un sistema
de drenaje sanitario. La poblacién urbana utiliza letrinas en su gran mayoria y la eliminacién de las aguas
grises las realizan directamente sobre las vias, provocando deterioro de las mismas y problemas de
insalubridad a la ciudadania, estan exentos de esta problematica los repartos de Satélite Asososca
incluyendo el drea de estudio y la Gruta San Francisco Javier, los cuales poseen pozos sépticos para este
fin.

ENACAL en su plan maestro de alcantarillado sanitario, contempla la implementacion de un sistema de
coleccidn, transmision, tratamiento y disposicién de aguas residuales, este plan propone ademas lagunas
facultativas al nor-este de CIUDAD SANDINO, pero debe de considerarse la ubicacién de una laguna
facultativa proxima a las nuevas dareas urbanizadas del sector en el extremo nor-oeste cercano a la
urbanizacién Nueva Vida.

El sistema de desagiie de aguas pluviales, también conocido como
sistema de drenaje de aguas pluviales.

El sector sélo cuenta con drenaje pluvial en las vias revestidas con algun tipo de tratamiento. Existen un
numero reducido de cunetas, andenes y/o canales naturales en los bordes de las vias, que transportan las
escorrentias de las dreas urbanas y areas perimetrales al casco urbano, hacia los cauces del sistema
primario.

Existen pozos de visitas pluviales, que estan conectados a los tragantes mediante tuberias de Q12" Ia
tuberia utilizada en las calles revestidas es de Q36". El arrastre de sedimentos ha provocado atascamiento
en las tuberias teniendo serios resultados en la conducciéon de las aguas pluviales. En toda la red del sector
el problema es comun, por lo que se recomienda mantenimiento y un estudio para determinar la capacidad
del sistema de captacion. : :

Lared de distribucion de energia eléctrica.

El servicio publico de energia domiciliar estd a cargo de la Empresa
Nicaragliense (ENEL), tiene una cobertura del 90% en el caso urbano de
CIUDAD SANDINO, las comarcas también gozan de este servicio. Existe una
Delegacion en la zona N° 4 de ENEL que atiende al publico todos los dias.

Imagen 98 / Transformadores /
Fuente: Propia
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5. SERVICIOS OPCIONALES

Imagen 99 / Desechos /
Fuente: Propia

e

1. Recoleccion de Desechos Sélidos

La Alcaldia presta el servicio de recoleccidon de basura, a través de
unidades moviles con una frecuencia de tres veces por semana en el
sector urbano, es importante sefialar que este recorrido y frecuencia de
recoleccion es completamente nulo en las zonas donde existen los
asentamientos espontdneos, esto se han justificado por la dificultad que
presentan las vias de acceso a estos asentamientos debido a su mal
estado y en algunos casos por la baja altura del tendido eléctrico en sus
calles.

No existe un botadero municipal, lo que ha generado la aparicidon de botaderos ilegales en diferentes
puntos urbanos, provocando mala imagen urbana y creando focos de contaminacién en el ambiente. Ante
esta problematica se hace necesario la construccioén y localizacidon de un botadero municipal, que resuelva
y evite la extensién de la contaminacién antes sefalada.

Existen tres botaderos al aire libre, en zonas 4, 10 y 3, considerados "legales" porque la Alcaldia de
Ciudad Sandino pasa a recoger al botadero una vez por semana con un camion y una pala mecanica. En
otras zonas pasan una vez a la semana por los domicilios ubicados en los barrios mds desarrollados de la
ciudad. Aunque la Alcaldia quiere cobrar C $ 2.50 Servicio por casa por semana, la poblacidn que se queja
de las irregularidades en el servicio ofrecido, no esta bien dispuesta a pagar.

También se ofrecen los servicios de:

El sistema de alumbrado publico.

. El servicio de Gas.

El servicio de la seguridad publica.
Puestos de asistencia médica.
Establecimientos educativos.
Internet y cable.

N GAWN

El sector urbano del Municipio cuenta con el servicio telefénico en gran cobertura. Existe una delegacién
de ENITEL en el area de la plaza principal, la cual no esta prestando sus servicios a la poblacidn. El area
urbana también cuenta con el servicio de TV. por cable de la Empresa Mayorga Visién, Actualmente los
servicios de claro satelitales estan accesibles para el sector junto con las conexiones de internet de casi
todas las compafiias de Managua.
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XI.  ESTUDIO DE RIESGOS

El estudio de riesgos tiene como propdsito poder valorar si es posible o recomendable continuar con el
proyecto habitacional a través de un andlisis que empezara tomando en cuenta un area general en este
caso el municipio de Ciudad Sandino hasta llegar a el drea exacta de estudio o terreno a estudiar.

1.1 Informacion general

Nombre del Departamento Managua

Fecha de Fundacion 1969

Extension Territorial 51.11 Km®

Referencia Geografica Ubicada a 12 %2 Kms. al oeste de la ciudad de Managua, capital de la
Republica.

Posicion Geografica Localizada entre las coordinadas 12° 01'a 12° 14' Latitud norte y 86°
18'a 86° 25' Longitud oeste.

Altura sobre el nivel del mar 40mts

Limites Al Norte con el municipio de Mateare.

Al Sur con el municipio de Managua.

Al Este con el Lago Xolotlan.

Al Oeste con el municipio de Mateare y Villa Carlos Fonseca.
Clima y Precipitacién Sub tropical, semi-himedo con temperatura entre los 25y 27 C.
Fiesta Locales El 03 de diciembre en honor San Francisco Javier.

Actividades Econédmicas Servicio, Agropecuaria

Religion Predominante Catdlica

Tasa de Analfabetismo 11%

1.2 Localidades

El Municipio de CIUDAD SANDINO tiene como cabecera municipal el drea o parte que comprende lo que
hoy se conoce como CIUDAD SANDINO parte urbana. La zona urbana representa el 90% del territorio,
dividido en once zonas y diez asentamientos.

Ciudad Sandino:

ZonasN°1al7

Bella Cruz : Zona N° 8

Bello Amanecer : Zona N° 9
Vista Hermosa : Zona N° 10
Enrique Smith : Zona N° 11
Satélite Asososca

La Gruta

NousAEwNE
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El area rural del Municipio se encuentra dividida en dos comarcas: La Trinidad y Cuajachillo, sin embargo
hay sub divisiones dentro de ellas reconocidas:

1. Trinidad Central Cuajachillo N° 1
2. Trinidad Norte Cuajachillo N° 2
3. Filos de Cuajachillo

Los tipos de vivienda encontradas en Ciudad Sandino son:

Residencial Aislada

Popular Aislada
Urbanizacidn Progresiva
Asentamientos Espontaneos
Comarcas

A

1.3 Restricciones fisicas

Las restricciones fisicas del municipio de Ciudad Sandino que se encuentran vinculadas a las viviendas
son:

Imagen 100 / Fallas /
Fuente: Ineter

a) Fallas Sismicas

T

El sector habitacional se encuentra libre de fallas tecténicas en un gran
porcentaje identificandose como zonas afectada, el extremo sur con fallas
clasificadas como probable falla activa y falla dudosa.

Estas fallas afectan directamente vy Leyenda
parcialmente un 8% del total de viviendas del ——  Féllaeolcgicacomprobada g
sector urbano del Municipio Ciudad Sandino, -:-+  Tallageolodicasupuesta
siendo 4 los barrios afectados: Satélite -+ Escarpedefdia
ASOSOSCB, Motastepe’ La Gruta y Anexo — Lingamignto fotogeolagico principal
Eduardo Contreras. —— Linearniento fotogeoldgico secundario

—_— Estructura volcanica

b) Cauces e Inundaciones

Actualmente un 30% de las viviendas estan ubicadas sobre el derecho [47 » o | SRS A
de via de los cauces del sector, las cuales se encuentran sujetas a ser i\ S <7
inundadas y/o arrastradas por las corrientes de los mismos. Se estima i
ademads que el 15.41%, de las viviendas se encuentran en riesgo por
inundacion, especialmente por pendientes menores del 1% localizadas al
oeste del sector donde se sitda la urbanizacién Nueva Vida (10.41%) y
algunas areas de Ciudad Sandino (5%).

B e o

Estas situaciones pueden ser corregidas y mitigadas ya sea por ¥ b o
proyectos de reubicacion en casos extremos o por la puesta en marcha del n 101 / Topografia /
Plan de Manejo de la Cuenca de Ciudad Sandino (PlaMacSs). Fuente: Ineter
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c) Cables de Transmision Eléctrica

Afecta todas las viviendas ubicadas en la zona de seguridad que va de 3.5 a 20 metros a cada lado de Ia
localizaciéon de cables de alta tension. Considerando solo el recorrido de las lineas principales de
transmisidn, estan afectadas un 7% de las viviendas distribuidas en dos barrios del sector como son: Bella
Cruz y Ciudad Sandino.

d) Incompatibilidad de uso

Considerando basicamente Asentamientos Espontdneos y Urbanizaciones Progresivas, de acuerdo al
Plan Regulador de Managua (1982), un 20% de viviendas estan en uso de suelo no conforme, destacandose
la ocupacién de areas comunales residenciales, zonas de sub - centro distrital y zonas de produccién
industrial pesada asi como zonas de produccién mixta de industria y comercio.

Comarca / Barrio | Amenaza Causa

Zona3 Inundacion Poblacién en riesgo
Zona 4 Inundacién Poblacién en riesgo
Zona s Inundacion Poblacién en riesgo
Zona 6 Inundacién Lluvias intensas
Zona?7 Inundacién Lluvias
Derrumbes
Zona 8 Inundacién Lluvias
Derrumbes de los cauces
Zona 9 Inundacién Poblacién en laderas
Derrumbes de los cauces Lluvias intensas
Zona 10 Inundacién Basuras de los cauces
Poblacién en laderas
Zona 13 Inundacién Explotacion de arena
Cuajachillo Inundacién Cauces sin mantenimiento
La trinidad Derrumbes Caminos sin mantenimiento
Nueva vida Inundacién Topografia del terreno
Cauces sin revestimiento
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XIII.  CONCLUSIONES

El proyecto ofrece diferentes oportunidades y opciones para su mercadeo y distribucién tanto nicaraglienses
como para extranjeros debido a los diferentes tipos de viviendas y apartamentos encontrados en la propuesta del
conjunto residencial.

Luego de tomar en cuenta toda la informacién recopilada durante el estudio de sitio se llega a una propuesta que
aprovecha lo mejor del sitio desde su topografia hasta el clima que afecta el entorno inmediato a través de la
propuesta del manejo del suelo y la flora propia del lugar.

Econdmicamente existen diversas elementos propuestos en la elaboracién de la propuesta para balancear lo que
se propone en la arquitectura y lo que el cliente o comprador desee ya sea por medio de remodelaciones o la elecciéon
de un modelo diferente al cual aprovechar para cumplir con el objetivo de la vivienda de ser un hogar para una familia
0 agrupacion de personas que adquieran una propiedad en la residencial.

La estructura se analiza y propone para cumplir con las necesidades constructivas no necesariamente de la Zona
sino del sitio usado para la residencial.

Los servicios que estan disponibles de manera que complementen la propuesta constructiva y organizativa del
conjunto residencial Altos de Alexandria.

En conclusién final se cumplen los objetivos trazados como estudiante y arquitecto al disefiar esta propuesta
dentro de los limites encontrados durante el proceso de realizacién de esta ya sea en la etapa de recopilacion, analisis
o utilizacidn de la informacidn disponible.
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XIV.  RECOMENDACIONES

Tomar en cuenta el entorno inmediato tanto como el municipio mismo en la misma medida para poder evaluar
como el drea cercana afecta al publico y posibles compradores de las viviendas y apartamentos al momento de recibir
su primera impresién del proyecto.

Asi también poder tener en cuenta como el municipio afecta el crecimiento a nivel habitacional de la zona con el
propésito de evaluar la vialidad de construir el proyecto y de las estrategias necesarias para poder comercializar el
proyecto posterior a su construccion.

Analizar la propuesta terminada para evaluar la vigencia que esta vaya a tener entre el periodo en que fue
realizada al momento en que esta se realice o construya.
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XVI. ANEXOS

1. CONCEPTOS GENERALES

Accesibilidad: Es aquella caracteristica del urbanismo, de las edificaciones, del sistema de transporte,
los servicios y medios de comunicacién sensorial; que permite su uso a cualquier persona con
independencia de su condicidn fisica o sensorial.

Area tributaria: Se define como la superficie que le corresponde a un elemento por su posicién dentro
del sistema estructural, la cual se transforma en carga puntual o carga repartida, ya sea uniforme o variable.

Area verde: Son los espacios urbanos, o de periferia a éstos, predominantemente ocupados con arboles,
arbustos o plantas, que pueden tener diferentes usos, ya sea cumplir funciones de esparcimiento,
recreacion, ecoldgicas, ornamentacion, proteccién, recuperacion y rehabilitacién del entorno, o similares.

Aceras y Veredas: El espacio comprendido entre el borde de la calzada y la linea oficial de las
propiedades adyacentes a la calzada corresponde a la acera. En cambio el segmento pavimentado de ésta
area corresponde a la vereda. Este espacio es de circulacion peatonal y se ejecuta dentro del proyecto de
pavimentacién. Usualmente la materialidad de las veredas corresponde a una capa de hormigdn in situ o
bien a elementos prefabricados apoyados sobre una base granular o arena como adoquines, entre otros.

Controles: Todo proyecto de pavimentacién debe concluir con la instalacién de los elementos necesarios
gue proporcionan control, seguridad y guia a los conductores y peatones. Entre ellos semaforos,
sefializacion vertical y horizontal, habilitacion y demarcacién de paraderos y cruces peatonales,
iluminacion, elementos de control de velocidad, entre otros.

Condominios: Es una persona propietaria de la unidad que compra (un departamento o apartamento
dentro de un edificio, por ejemplo) y co-propietaria de los espacios comunes (pasillos, ascensores, etc.).
Los gastos que se producen en estos espacios comunes se reparten entre todos los co-propietarios. Para
facilitar la administracion, es frecuente que los co-propietarios del condominio contraten los servicios de
alguien externo que se encargue de liquidar los gastos.

Discapacidad: Segun la clasificacion internacional de la funcionalidad, se define la discapacidad
como el resultado de la interaccidn entre una persona con una limitacion temporal o permanente de tipo
sensorial, motriz o psiquica y las barreras en el medio. Segun la Ley 202, discapacidad se define como
cualquier restriccidon o impedimento en la ejecucidén de una actividad, ocasionada por una deficiencia fisica
o psiquica que limite o impida el cumplimiento de una funcién que es normal para esa persona, segun la
edad, el sexo y los factores sociales y culturales.

Drenaje pluvial: A la estructura vial, a las redes y sistemas de tuberias, ductos, canales, cables y obras
complementarias necesarias para la distribucidon y suministro de agua potable y sus tomas domiciliarias,
energia eléctrica, alumbrado publico, el desalojo del drenaje sanitario de las edificaciones y el desalojo del
drenaje pluvial de un centro de poblacién o parte de él.

Eje: Linea definida por dos puntos en el espacio, en torno a la cual cabe disponer formas y espacios.

Equipamiento urbano: Al conjunto de inmuebles, instalaciones, construcciones y mobiliario de
utilizacion publica, que permiten prestar a la poblacién los servicios publicos y desarrollar las actividades
econdmicas y de bienestar social.
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Estudio de factibilidad: Estos estudios permiten determinar si las soluciones a las necesidades
insatisfechas planteadas en los proyectos, son viables desde el punto de vista econdmico, técnico y
medioambiental. En el caso de la urbanizacién, cada uno de los estudios de factibilidad de servicios debe
contemplar una factibilidad positiva, en caso contrario, se deben plantear nuevas soluciones.

Espacio publico: Extensién de terreno de propiedad o de uso comun por parte de los residentes.

Evaluacién: esta etapa permite determinar cual de las soluciones planteadas es la que presenta mejores
factibilidades econdmicas, técnicas y medioambientales. En el caso de la urbanizacién, la evaluacion
positiva de cada una de las etapas de la urbanizacidn deben tener un equilibrio entre factibilidad
econdmica, técnica y medioambiental.

Disefio del proyecto: en esta etapa se deberan definir cada una de las partes constituyentes del
proyecto, las cuales seran necesarias en el posterior llamado a licitacién. En el caso de la urbanizacion, cada
una las etapas del proyecto deben tener coherencia entre si.

Financiamiento: para la materializacion de un proyecto de urbanizaciéon es necesario contar los con
recursos econdémicos necesarios, los cuales podran provenir del propio gestor del proyecto, de terceros
(inversionistas o bancos) o de ambos.

Jerarquia: Articulacion de la relevancia o significacion de una forma o un espacio en virtud de su
dimension, forma o situacion relativa a otras formas y espacios de la organizacién.

Infraestructura: Todo pavimento requiere, ademas de sus propias bases de apoyo, una preparacién
general del terreno que permita obtener tanto la resistencia adecuada como las cotas del futuro perfil
longitudinal. Estas cotas traducidas en elevaciones o depresiones del terreno son el resultado de la
ejecucién de la infraestructura (u obra basica) por medio de cortes (excavacidn) o terraplenes (rellenos).

Itinerario: Del latin itinerarius, un itinerario es la direccion y descripcién de un camino o recorrido, que
incluye menciones a los lugares, paradas y accidentes que pueden encontrarse a lo largo de él. El itinerario
es, por otra parte, la ruta que se sigue para llegar a un lugar el tiempo, Ademas, es como un mapa que
muestra las rutas pero en tren o buses.

Pauto: Linea, plano o volumen que por su continuidad y regularidad, sirve para reunir, acumular y
organizar un modelo de formas y espacios.

Plano de Ubicacion: El plano de ubicacion es un plano del terreno a una escala no inferior a 1:1.000, con
indicacidon expresa de las vias o espacios publicos existentes en su proximidad y de otros elementos
referenciales que faciliten su ubicacion.

Plano de conjunto: El plano de planta es uno de los mas informativos del proyecto de loteo. En él se
indican los limites del terreno, deslindes y frentes. Sefiala los accesos principales, especiales y vehiculares.
Sefiala la ubicacién proyectada de las vias vehiculares y peatonales, su geometria y tipologia. Sefala la
distribucién de las areas a utilizar en el loteo, ya sean areas de uso publico, de transito o uso habitacional.
Dentro de las areas de uso habitacional sefiala el porcentaje destinado a uso habitacidn.

Planimetria y Altimetria: El plano de planta, adicionalmente a lo indicado, debe entregar informacion
referente a la geometria del terreno, desde el punto de vista planimétrico y altimétrico.

Planimetria: se refiere a la informacién entregada en extension, es decir, la que indica los limites del
terreno, ubicacién de los elementos, vegetacidn, detalles, etc. En un plano de loteo, esta informacion debe
ser absoluta y georeferenciada con coordenadas UTM.
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Propiedad: Area ya delimitada y dada a un duefio o duefios para su uso exclusivo.

Proyecto: Conjunto total de actividades que va desde la identificacion y definicion de una necesidad
determinada, hasta el momento en que termina la construccién.

Rasante: 1. Consideracién de una linea, de una calle, camino o terreno, con respecto a su inclinacién con
la horizontal. 2. Linea que marca el encuentro del terreno con el paramento vertical de un edificio.

Residencial: Esta destinado casi exclusivamente a las viviendas, sin apenas tiendas ni oficinas, y
generalmente para familias adineradas.

Ritmo/Repeticion: Utilizacién de modelos recurrentes y de sus ritmos resultantes, para organizar una
serie de formas o espacios similares.

Simetria: Distribucion equilibrada de formas y espacios Alrededor de una linea (eje) o de un punto
(centro) comun.

Terraza: Zona pavimentada que sirve de zona de estar exterior y que conecta con un recinto o edificio.

Terreno: Se refiere al area geografica ya delimitada para el uso de su propietario o el un organismo como
el gobierno.

Terreno de relleno: Terreno cuya elevacién ha sido posible gracias a la aportacién y depdsito de tierras,
piedras, etc.

Transformacion: Principio por el que una idea arquitecténica puede guardarse, confirmarse y
construirse a través de un conjunto de manipulaciones y transformaciones moderadas.

Lote: superficie de terreno continua resultante del proceso de divisidn y urbanizacién del suelo, o de
modificaciones, anexiones o sustracciones de la misma.

Loteo de terrenos: corresponde al proceso de division del suelo, cualquiera sea el nimero de predios
resultantes, cuyo proyecto contempla la apertura de nuevas vias publicas, y su correspondiente
urbanizacion.

La subdivision predial: es semejante a un loteo. Las dos empiricamente corresponden a la division de
un terreno, en cambio el loteo tiene un propdsito definido, ya sea habitacional, turistico, industrial o de
servicios, entre otras.

Urbanizacion: Es la division, por cualquier medio, de un terreno en lotes, para fines de desarrollo urbano;
constituyendo también urbanizacién la ejecucién, en un terreno, de aquellas obras que impliquen Ia
intencién de dedicarlo a los mismos fines.

Urbanizar: consiste en dotar a todos los lotes resultantes de una subdivision de infraestructura vial,
sanitaria y energética, con sus obras de alimentacidn y desaglies; de plantaciones y obras de ornato; obras
de defensa y servicios de terreno; equipamiento y dreas verdes, proporcionales a las densidades fijadas por
el instrumento de planificacidn territorial correspondiente (IPT).

80

——
| —



PROPUESTA HABITACIONAL PARA EL DESARROLLO URBANISTICO DEL TERRENO UBICADO EN SATELITE ASOSOSCA

2. COMPOSICION ARQUITECTONICA

Los principios organizativos y compositivos en la arquitectura ayudar a la correcta realizacién y
presentacion de un proyecto arquitectdnico en cuanto a su estética tanto como a su funcidén arquitectdnica.
Estos son:

Eje

-— —_—

Se trata de una linea recta que une dos puntos en el espacio y lo Dado que un eje es
largo de la cual se pueden situar las formas y espacios regularmente. | esencialmente lineal, posee las

caracteristicas de longitud y
direccién, induce al movimiento
y a la apariciéon de diferentes
perspectivas a lo largo del
recorrido.

Un eje aunque sea imaginario e invisible es un elemento con poder
dominante y regulador que implica simetria pero exige equilibrio.
También puede fijarse mediante la distribucion simétrica de formas y
espacios.

Jerarquia D

El principio de la jerarquia implica que en la mayoria, si no en el D DD
total, de las composiciones arquitectdnicas existen diferencias entre D D D
las formas y los espacios que reflejan su grado de importancia y el
contenido funcional, formal y simbidtico que juegan en su DD DD

organizacion. D DD

El sistema de valores con los que se mide su importancia relativa D DD D
depende, sin duda del caso en concreto de las necesidades y deseos
de los usuarios y de las decisiones del disefiador. Los valores DD D
empleados pueden ser de cardacter individual o colectivo, personal o
cultural. DDDDDD
EOTEGontatn s El predominio visual de unas formas y espacios y por consiguiente su | | [[ | ][ |
= | importancia, pueden obtenerse creando una clara diferenciaciéon entre su | (O [ [ |
Lo Sl Io’ca.llzauon contorno y el de los otros elementos de la composicion. Una diferenciacion [ |[ ][ ] [ |
estrategica que se apoye en un cambio de la geometria o de la regularidad, implicaque [ |[ | B
un acusado contraste formal sea condicidn basica. LI
Por la Situacién Con objeto de atraer la atencion sobre si, en cuanto a elementos 0]
5 Ul e Pl sobresalientes de la composicién, las formas y los espacios se pueden situar [ 00
estratégicamente. Los puntos jerarquicamente importantes comportan: LA O]
conclusion de una secuencia lineal o de una organizacién axial, el foco de OO0
una organizacion radial o central y la posicidn, en la parte superior, interior O0O000
o en el primer término de una composicién.
Por Tamafio Una forma o un espacio pueden dominar una composicién LI
= Ll elli=gken arquitectdnica al destacar por su tamafio entre todos los elementos 0]
excepcional integrantes de la misma. Aunque puede darse el caso en que, precisamente, [ |[ ] [ [ |
un elemento sobresalga por su pequefiez y por una localizacién claramente [ ][ ][ | -
indicada. NN
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Pauta

Una pauta apunta hacia una linea, un plano o volumen de
referencia que pueden vincularse con los restantes elementos de una
composicion. La pauta organiza un modelo arbitrario de elementos a
través de su regularidad, su continuidad y su presencia permanente,
por ejemplo Las lineas de un pentagrama de solfeo sirven de pauta
al dar una base visual para la lectura de las notas y de las variaciones
relativas de sus tonos.

La efectividad de una pauta lineal como dispositivo ordenador
obliga a que tenga una continuidad visual suficiente para cortar o

Tratdndose de un plano o un
volumen, se exige que la dimensién,
el cerramiento y la regularidad de
una pauta sea suficientemente
visible, en cuanto a figura capaz de
abrazar o reunir a elementos que se

organizan a su alrededor.

?

,%;;L

desviarse de todos los elementos de la composicidn. oo ey {_L\
HUJMJ {0 ALJ'._J o\ lmm T "TI
Una linea atraviesa o crea un limite comun en el modelo, una ENEw

Tt W
trama lineal forma un campo neutro y unificador. LL o

pertenecientes a su campo.

Un plano puede reunir el modelo de elementos situados bajo si
mismo, o bien actuar a modo de fondo o marco de los elementos

Volumen

Un volumen puede congregar el modelo situado dentro de sus
limites, o bien organizarlos a lo largo de su perimetro.

Ritmo/Repeticion

El ritmo se refiere a la repeticidon regular y armoénica de lineas,
contornos, formas o colores. Aporta el concepto esencial de la
reiteracion como artificio organizador de formas y espacios
arquitectodnicos. Casi todos los edificios incorporan elementos que
por su naturaleza son repetibles. Las jacenas y las columnas se
repiten para formar unos vanos estructurales y unos madulos
espaciales recurrentes.

Las ventanas y las puertas perforan reiteradamente la fachada de
una edificacién para permitir el acceso del aire, la luz y las personas

a su interior y para que estas disfruten de vistas.
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La propensién de agrupar elementos en unas composiciones arbitrarias se caracterizan de acuerdo a la

proximidad entre unos y otros y a sus caracteristicas visuales que comparten.yz

La forma repetitiva mas sencilla es la lineal, en la que los elementos no [
tienen por qué ser totalmente iguales para agruparse, simplemente pueden
tener un distintivo comun, un comdn denominador, pero concediéndoles una §
individualidad dentro de una misma familia. Los rasgos fisicos, fundamento | !
de la organizacidn recurrente en las formas y espacios arquitectonicos son: :

Tamarfio — Contorno o perfil — Detalles caracteristicos.
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Simetria

Asi como la condicion de axialidad puede existir sin que
simultdneamente este presente la de simetria, esta requiere de la
existencia de un eje o un centro alrededor del que se estructure el ‘
conjunto. La simetria exige una disposicion equilibrada de modelos 3 X
equivalentes formal y especialmente en torno a una linea (eje) o un % '
punto (centro) comun. XX ‘ %0

[ W

Una composicién arquitectonica puede hacer uso de la simetria N
para organizar de dos modos sus formas y espacios. La total ,
organizacién de un edificio puede realizarse simétricamente, o tan e
solo esta cualidad puede apreciarse en una parte del mismo y
organizar en torno a si un modelo irregular de formas y espacios.

.
5
1

I
3

Simetria bilateral: Consiste en una distribucién
equilibrada de elementos iguales alrededor de un
eje comun.

Simetria central: Se compone de elementos
equivalentes que se contrarrestan y que se
disponen en torno a dos o mas ejes que se cortan
en un punto central.

Transformacion

El estudio de la arquitectura y de otras disciplinas debe comportar
con todo rigor el estudio de su pasado, de experiencias, esfuerzos y
realizaciones anteriores de las que aprender a intentar emular.

El principio de la transformacion faculta al disefiador para seleccio

cuya estructura formal y ordenaciéon de elementos sea apropiada vy

mediante ligeras manipulaciones para que dé cumplida respuesta a las

de un disefio.

La transformacién exige en primer lugar que el sistema ordenador del modelo original o prototipo sea
perfectamente captado y comprendido, de suerte que gracias a una serie de cambios y permutaciones
apenas perceptibles, el concepto inicial de disefio resulte mas evidente, sélido y elaborado y no destruido.

~
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3. PERMISOS Y REGULACIONES

Tramites Relacionados Aprobacidn de Ante Proyecto de Obras Mayores Aprobacidn de Ante Proyecto de Obras
de Infraestructura Aprobacion de Ante Proyecto de Urbanizacidn Permiso de Construccion.

o Usos de suelo.
. Coeficiente de constructibilidad.
. Coeficiente de ocupacidn del suelo.
o Alturas de edificacion expresadas en metros o nimero de pisos.
. Adosamientos, distanciamientos, antejardines, ochavos y rasantes.
. Superficie de subdivision predial minima.
. Exigencias de estacionamientos para cada uno de los usos permitidos.
o El limite urbano o de extensién urbana.
1.1 Constancia de Uso de Suelo

Consiste en brindar informacién Urbanistica sobre un lote de terreno especifico. La cual sirve para iniciar los
tramites de la obtencion del permiso de construccién y ademds para obtener informacién técnica para realizar la
comprobante de un lote de terreno. La solicitud de este servicio se puede realizar en la Ventanilla Unica de la
Construccion (VUC), ubicada en el Centro Civico Médulo "I".

Documentos necesarios

Carta de solicitud del servicio y descripcion del proyecto

Plano de Ubicacién en escala 1:10 000.

Plano de Localizacién en escala 1:1 000.

Ubicacién con respecto a la ciudad a escala 1:10 000.

Escritura de Propiedad o constancia

Copia de Cedula y Numero RUC del dueiio.

Plano de Elevacidn (solo para proyecto de instalacion de antenas).

Nouhswnek

Tasa del servicio

1. Constancia para Uso Habitacional e Institucional C5100
Constancia para Uso Comercial C$500
3. Constancia para Urbanizacidn, condominio y macro proyecto C$1000

N

1.2 Aprobacion de Ante Proyecto de Obras de Infraestructura

Este servicio consiste en realizar un dictamen en el que se hace constar que el disefio preliminar del proyecto
cumple con los reglamentos, cédigos y normas que le sean aplicables. Los obras de infraestructura son aquellas
necesarias para habilitar un terreno, tales como, movimiento de tierras, terraceria, compactacion, pavimentacion,
encunetado, aceras y otras facilidades e instalaciones como: sistema de distribucidon de agua potable, alcantarillado
sanitario y pluvial, tanques sépticos y pozo absorbente, distribucidn de electricidad, alumbrado y canalizacién
telefénica.
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Documentos necesarios

Carta de solicitud del servicio.

Dos juegos de planos.

Escrito explicativo del proyecto.

Escritura publica debidamente registrada.

Constancia de uso de suelo.

Ubicacién con respecto a la ciudad a escala 1:10 000.

Area de influencia del proyecto.

Interrelacién de las instalaciones propuestas con el sistema general existente o proyectado, segun la
infraestructura de que se trate.

9. Uso del suelo y densidad de poblacién de saturacién esperada.
10. Niveles de servicios existentes y propuestos.

11. Localizacién de las fallas geoldgicas y su area de influencia.

PNV R WN R

1.3 Aprobacion de Proyecto Definitivo de Urbanizacion

Documentos necesarios

Constancia de uso del suelo.

Constancia de aprobacion del anteproyecto.

Dos juegos de planos.

Estimado de costos de infraestructura.

Estudio geoldgico seglin matriz de riesgos sismicos.

Estudio de mecanica de suelos, segun resultados del estudio geoldgico.

Aprobacidn de los proyectos de infraestructura por parte de las instituciones competentes.

Nouswne

Tasa de servicio

1. Sies urbanizacion de 10 parcelas a 20 parcelas C$2,000
2. Sies urbanizacién de 21 parcelas a 50 parcelas C$3,000
3. Sies urbanizacién de 51 parcelas a mas C$4,000

Los tramites Relacionados Aprobacion de ante proyecto de urbanizacidén se pueden hacer efectivo los pagos de
una sola vez y 50% al inicio y 50% antes de recibir la aprobacion del proyecto, exceptuandose el caso de la vivienda
unifamiliar que debe ser enterado de una sola vez. Ampliaciones, conforme su uso y sélo el drea a ampliar. Otras
etapas o ampliacién de una urbanizacién, corresponde a un nuevo proyecto al que se le aplica la tasa
correspondiente.

Los planos deberdn de presentar

a) Localizacién 1:10 000, integrado a la ciudad, indicando desarrollos circunvecinos

b) Informacién en escala 1:1 000 con curvas de nivel geodésicas a un metro de intervalo presentando: poligonal
exterior con coordenadas, rumbos y distancias, referida a un punto estable y conocido indicando distancias al cerco
o linea de propiedad; vias y cauces existentes o previstos por los estudios del sistema vial y drenaje pluvial,
servidumbres y fallas geoldgicas si las hay con datos técnicos de ancho, largo y profundidad en su caso.

c) Disefioy distribuciéon de lotes de terreno, con numeracion y dimensiones de cada uno y disefio de conjunto
del drea comunal.

d) Descripcién de la poligonal exterior, areas publicas a donarse y sus calculos correspondientes.

e) Memoria de calculo por especialidad (disefio vial, drenaje pluvial, agua potable y saneamiento, distribucion
de electricidad y alumbrado publico).
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1.4 Aprobacion de Proyecto Definitivo de Obras de Infraestructura

Documentos necesarios

Carta de solicitud del servicio.

Escritura publica debidamente registrada.

Constancia de ante proyecto técnicamente aprobado.

Tres juegos de planos constructivos y documentos completos.

PwnNPE

Aspectos a tomar en cuenta Los juegos de planos constructivos y documentos completos, deberdn de llevar la
firma del duefio, profesional responsable del proyecto y disefiadores profesionales segln su especialidad con licencia
del MTI, al igual que:

a) Plano de informacién general como: nomenclatura, simbologia, nombre del proyecto, ubicacién en la ciudad
a escala 1:10 000, tablas de cantidades de obra.

b) Planos de planta y perfil de las redes de infraestructura y obras complementarias a escala 1:1 000 o 1:500
con curvas de nivel geodésicas cada metro.

c) Planos de detalles constructivos y secciones transversales, que muestren los elementos del derecho de via
con sus niveles de servicio (cunetas, pavimentos, aceras, sefializacidn, arborizacion) y la posicion relativa de la
infraestructura propuesta con respecto a las existentes o proyectadas, a escala 1:100 o 1:50.

d) Memoria de calculo de las instalaciones de infraestructura del cual se trate y memoria de calculo estructural
para las obras que lo requieran y estudios del suelo seguin se estime necesario.

1.5 Permiso de Construccion

Consiste En la autorizacién que otorga la Direccién de Urbanismo a través de la Ventanilla Unica de la Construccidn
(VUC), para dar inicio a la realizacién de las obras de construccién. La solicitud de este servicio se puede realizar en
la Ventanilla Unica de la Construccion (VUC).

4, REQUERIMIENTOS AMBIENTALES

1.1 Formulario Ambiental Gratis

El drea de influencia del proyecto sera reflejada como: area tributaria, drea de drenaje o area a servir segun el
caso, con curvas de nivel de uno a cinco metros como maximo. Los niveles de servicios existentes y propuestos seran
expresados en términos de las capacidades de las obras existentes y proyectadas, con las constancias de factibilidad
de los organismos gubernamentales correspondientes.

1.2 Evaluacion ambiental del sitio

La realiza el Departamento de Evaluacién Ambiental al momento de solicitar el CUS (Constancia de Uso de Suelo).
Si el proyecto presentado se ubica en cualquiera de las categorias del decreto 76-2006 (decreto de sistema de
Evaluacién Ambiental del Marena, publicado en la gaceta diario oficial No. 2 48), debera presentar Permiso Ambiental
o estudio de Impacto Ambiental segun los criterios definidos por el MARENA.

Todo proyecto que obtenga su CUS (Constancia de Uso de Suelo) aprobado, deberd presentar formulario de
Analisis Ambiental, el que puede ser retirado en la VUC con el delegado de la DGA.
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Documentos necesarios

Carta de solicitud del servicio.

Planos y documentos con la aprobacion técnica de proyecto definitivo.

Pago del impuesto de construccidon (1% del valor total de la obra).

Autorizacidn de los organismos gubernamentales involucrados.

Solvencia municipal del duefio y del constructor.

Licencia de operacién actualizada del constructor extendida por el MTI.

Matricula de la empresa constructora en la Alcaldia de Managua y garantia bancaria.
Pago de la tasa por supervision.

PN A WN R

Tasa de supervision

Urbanizaciones (Pago Mensual)CS$2,000
Edificaciones de 1 m? a 100 m? C$1/m?
Edificaciones de 101 m? a 200 m? C$2/m?
Edificaciones de 201 m? a 1,000 m?2 C$3/m?
Edificaciones de 1,001 m? a mds. C$4/m?

vk wnN e

Supervision de proyectos
Falta de pago por 2 meses causa multa del 20%.
Si el 4rea declarada es menor que la existente, la diferencia causa recargo del 50%.

Cuando se suspenden las obras por intervencion de la Direccién de Urbanismo, no se cobra la tasa de inspeccion.
En caso que se reanuden sin autorizacién, es sancionada con una multa de 5 veces el valor de la tasa que devengaria
desde el reinicio no autorizado de las obras.
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