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RESUMEN  

En este documento  se recopilaron los antecedentes más significativos  del tema de 

vivienda y edificios multifamiliares en Nicaragua, citando los períodos más 

representativos de la situación de la vivienda y el déficit de la misma.  

Se plantea el crecimiento vertical de la ciudad como una necesidad ante la creciente 

problemática de expansión horizontal, presentando a los edificios multifamiliares como 

una excelente alternativa de solución a este problema.  

Como primer capítulo se establece el marco teórico-conceptual, el cual recopila las 

normativas aplicables al diseño de edificios multifamiliares entre otros conceptos, 

seguido del estudio de modelos análogos de edificios nacionales e internacionales de la 

tipología de multifamiliares, como tercer capítulo se realiza una caracterización de 

distrito y el respectivo análisis de sitio, el cual permitió obtener la información necesaria 

para la elaboración  del diseño.  

Finalmente se logra la propuesta de anteproyecto arquitectónico del complejo 

multifamiliar, donde se aplican las normas estudiadas, además de la utilización de 

principios de arquitectura sustentable, retomando el concepto de eco-barrio, una 

propuesta que nace en países europeos como respuesta a los problemas ambientales 

que atraviesa el mundo entero. 

Por lo tanto se considera de gran importancia impulsar alternativas como estas, incluir 

en el diseño de cualquier edificio las prácticas y técnicas de sustentabilidad, empezando 

desde aprovechar los recursos naturales hasta implementar las diversas tecnologías que 

contribuyen a la eficiencia de las edificaciones.  
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0.  INTRODUCCIÓN 
 

Los edificios multifamiliares surgen como una alternativa de crecimiento vertical, 

respondiendo a la necesidad de espacios de una ciudad, así como al déficit de vivienda 

que demanda la misma. 

Últimamente se ha mencionado que el desarrollo de edificios verticales es una 

estrategia para disminuir el ensanchamiento de la mancha urbana de la ciudad, los 

cuales pueden ser ubicados en espacios específicos como son los espacios residuales. 

Actualmente la ciudad de Managua atraviesa por un alto déficit de vivienda y como 

respuesta a esto han surgido las nuevas urbanizaciones que ofrecen viviendas 

unifamiliares, esto ha  dado como resultado  la expansión y crecimiento horizontal de la 

ciudad, invadiendo terrenos sobre los ejes viales  carretera Managua-Masaya, carretera 

Norte y en menor intensidad carretera sur. 

Sin embargo, la ciudad ha experimentado un cambio significativo en cuanto a la 

construcción de edificios modernos y en altura, pero cabe destacar que los usos que 

predominan son el comercial, corporativo y en menor cantidad el de viviendas, las 

cuales tienen un alto costo de adquisición haciendo imposible el acceso al inmueble por 

parte de la población de medios y bajos ingresos económicos. 

Por esta razón los edificios multifamiliares son una buena opción para la optimización 

de espacios, considerando que el crecimiento vertical se ha convertido en una 

necesidad para la ciudad de Managua, debido al fenómeno de conurbación.  

Por tanto la propuesta del  ñAnteproyecto arquitectónico del complejo multifamiliar  El 

Güegüense con principios de arquitectura sustentable, en el Barrio René Cisneros, de 

la ciudad de Managuaò, pretende aportar una solución práctica al déficit de vivienda y 

sobre todo de espacios, siendo una tentativa de cambio a nivel cultural, social y 

económico, que  mejore la calidad de vida de la población.  

De igual manera presentar soluciones habitacionales en armonía con el medio 

ambiente, implementando principios de arquitectura sustentable, que permitan reducir 

el impacto ambiental y el uso excesivo de los recursos del medio.   

 

 

 

 

  



 

ANTEPROYECTO ARQUITECTÓNICO DEL COMPLEJO MULTIFAMILIAR EL GÜEGÜENSE, CON PRINCIPIOS 
DE ARQUITECTURA SUSTENTABLE, EN EL BARRIO RENÉ CISNEROS, DE LA CIUDAD DE  MANAGUA 

ARQUITECTURA 

 

2 
 
BR. VERONICA LIRA TORREZ - BR.ELIZABETH TORUÑO GONZALEZ  

 

0.1 ANTECEDENTES 
 

Una de las primeras necesidades del hombre, ha sido sin duda, la de protegerse de las 

agresiones del medio ambiente, de los animales o de otros humanos, pero 

manteniéndose en equilibrio en su medio de total integración, y es así como el hombre 

desarrolla técnicas y herramientas que le permiten edificar las primeras viviendas. 

A ciencia cierta no se puede saber la manera en que nuestros antepasados hacían 

para protegerse de la inclemencia del clima, pero se cree que en el periodo prehistórico 

una de las formas de hacerlo eran en las cavernas, utilizadas como las primeras 

viviendas, luego el hombre empieza a construir sus viviendas, como las  chozas y 

carpas las cuales eran construidas utilizando materiales que el medio natural les 

ofrecía. Al pasar del tiempo se registran grandes construcciones de piedra hasta llegar 

a las edificaciones modernas y las diferentes tipologías que hoy conocemos. 

Con el desarrollo de la técnica y los avances industriales, el hombre cambia su rumbo y 

la forma de diseñar y construir sus edificaciones, tal es el caso de las viviendas que ha 

venido evolucionando tanto a nivel espacial como constructivo, teniendo en cuenta que 

esta es y seguirá siendo una de las ñnecesidades principales para el hombreò. 

Como respuesta a esta necesidad han surgido diversas tipologías de viviendas que 

varían en los diferentes lugares del mundo, por ejemplo la vivienda unifamiliar y  

multifamiliar, que son las más comunes de encontrar; pese a esto la demanda de la 

vivienda es cada vez mayor, debido a la acelerada tasa de crecimiento de la población 

afectadas por el descenso económico, provocando así un déficit de vivienda con cifras 

alarmantes.  

Es necesario enfatizar que el déficit de vivienda no es un simple desajuste en el 

mercado habitacional, su explicación debe referirse estructuralmente a otras carencias 

como al empleo e ingresos, impidiendo que gran parte de la población pueda pagar lo 

altos costos de la vivienda, sus elementos y componentes tales como: tierra, materiales 

de construcción, fuerza de trabajo, financiamiento y tecnología. 

Ante esta preocupante situación, con la ayuda de la arquitectura se han buscado 

alternativas que den solución al problema, una de estas es la implementación de 

diseño de edificios multifamiliares, siendo una de las opciones más factibles ya que 

aminoran los costos de construcción y el uso de espacios en sentido horizontal. 

La construcción de multifamiliares se remonta a principios del siglo XX,  influenciado 

por el movimiento moderno en 1930, donde se empezaron a construir los edificios de 

apartamentos la mayoría de las veces estas edificaciones tenían entre cuatro y ocho     
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viviendas, luego arquitectos  de renombre como Le Corbusier, quien con la 

construcción de la Cita Rádiense propuso los desarrollos verticales.1 

Latinoamérica no está exenta de la problemática de déficit habitacional y también ha 

elegido esta opci·n. ñEl primer conjunto habitacional multifamiliar fue construido en 

México, llamado Centro Urbano Presidente Alemán, inaugurado el 2 de Septiembre de 

1949, bajo la concepción del arquitecto Mario Pani Darqui, el cual buscaba albergar en 

poco espacio  un gran número de personas. Este desarrolló un complejo de 9 edificios 

con 13 plantas y 936 apartamentos, y 6 edificios de 3 plantas conformando así las 15 

edificaciones de todo el complejo. Otras de las bondades con que contaba este  

complejo son los servicios de dos escuelas, una para niños y otra para niñas, jardines, 

guardería infantil, salón de actos, gimnasio, alberca, calderas automáticas, equipo de 

radio local, lavanderías, entre otros comerciosò.2 

Sobre el déficit de viviendas y construcción de multifamiliares en Nicaragua  

En Nicaragua, según datos del Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR), el 

déficit de vivienda  anual para mediados del año 2012 era de 700,000 viviendas, pese a 

este alto índice las acciones que se han llevado acabo para competir con la acelerada 

demanda se han dado a paso lento, porque según expertos en el tema se necesitarían 

construir entre 15,000 y 25,000 casa anuales, como respuesta a la creciente 

problemática de vivienda.3 

Este déficit habitacional ha estado condicionado por diversos factores, como 

fenómenos naturales, políticos y socio-económicos; a través de la historia se registran 

datos donde se pueden citar las más importantes acciones que se han implementado 

para hacerle frente a esta situación.  

ñPrimero en el régimen Somocista, hubo muchas desigualdades en la tenencia de la 

tierra, el acceso a una vivienda era inalcanzable pues solo los de clase alta poseían 

grandes cantidades de terreno en los cuales construían viviendas tipo cuarterías, que 

rentaban a los obreros a precios elevados, y pese a los altos alquileres que se 

cobraban, las viviendas ofrecían condiciones muy inseguras, gran número de casas no 

tenían los servicios básicos, agua y electricidad. Había casos donde se albergaban 

hasta seis familias en una misma habitación  otros optaban por tomarse terrenos en  

 

                                                           
1
 Simancas Yovane, Katia (2003). Reacondicionamiento bioclimático de vivienda de segunda residencia en clima mediterráneo. 

(En línea). Universidad Politécnica de Cataluña. Pág. 80. Disponible en [http: www.tesisenred.net/handle/108003/6133]. Fecha 
de consulta(2013,Enero 25) 
2 Méndez, Ana Cecilia (2010). El Multifamiliar más antiguo de América Latina festeja su cumple 61. El Universal Colonia del 
Valle. (En línea). Disponible en [http:www.eluniversaldelvalle.mx/detalle2258.html/]. Fecha de consulta(2013,enero 25) 
3 Alvares Hidalgo, Wendy. (2012). Se necesitan 25,000 viviendas anuales. La prensa [En línea]. Activos. Disponible en 
[http:www.laprensa.com.ni.2012/05/07/ativos/93138-se-necesitan-25,000-viviendas] 
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zonas de alta vulnerabilidad como a orillas del lago de Managua, esto con el propósito 

de poder construir una vivienda  donde alojarseò. 

En este mismo período se da un fenómeno natural, que sin duda alguna marcó la 

historia y la imagen de la ciudad de Managua, la gran catástrofe, el terremoto del 23 de 

Diciembre de 1972, destruyo el 75% de las viviendas de la ciudad, transformándola por 

completo ya que su centro quedo prácticamente destruido, solo se podían observar los 

escombros los cuales fueron saqueados por la Guardia Nacional, luego Somoza 

prohibió a los afectados volver a sus casas a salvar sus pertenencias. Más tarde este 

mismo prohíbe la edificación en estas áreas y es cuando  la ciudad comenzó a 

levantarse y a extenderse en un desordenado grupo de barrios, conectados entre sí por 

calles trazadas sin tener en cuenta el tráfico peatonal. Los nuevos barrios se 

construyeron muy lejos del antiguo centro de Managua y los predios baldíos que iban 

quedando vacíos en las zonas intermedias empezaron a subir de precio por obra y 

gracia de especuladores, compinches de Somoza, que al final hicieron grandes 

negocios revendiendo estos terrenos.   

El más amplio proyecto de viviendas construido después del terremoto, con fondos 

norteamericanos de la Agencia para el Desarrollo Internacional (AID), fue el barrio "Las 

Américas", con 11 mil viviendas de madera, piso de tierra y sin servicios higiénicos. 

ñPara 1979 con el gobierno de revolución, como respuesta a la preocupante situación 

comenzó a trabajar y de inmediato crea el Ministerio de Vivienda y Asentamientos 

Humanos (MINVAH) en agosto de 1979. Enseguida, MINVAH comenzó a trabajar para 

formular una nueva concepción de la vivienda de acuerdo con el proyecto 

revolucionario. El objetivo general del MINVAH fue su declaración consiste en hacer 

efectivo el derecho de cada familia a una vivienda adecuadaò.4 

Desde los primeros años de la revolución, el MINVAH llevó adelante varios proyectos 

de viviendas. Uno de los mayores fue el del barrio de Batahola, en Managua, con 2,200 

casa que se construyeron en 1980, otros de los proyectos de vivienda en serie fueron 

lo que hoy se conoce como Bello Horizonte, Colonia Centroamérica y Ciudad Jardín. 

Por otro lado como respuesta al déficit acarreado en las épocas antes descritas se optó  

por otra alternativa, los multifamiliares, los cuales no tuvieron gran auge en esa época, 

quizás por el temor de la población de habitar en altura como secuela de la catástrofe 

vivida en 1972, se pueden mencionar 4 ejemplos de vivienda multifamiliar que se 

construyeron en esa época, los cuales son: Complejo Fundecì en León, Héroes de  

 

                                                           
4
 UCA. Vivienda: algunos pequeños grandes pasos. Envió Revista Digital. [En línea]. Junio 1988. No. 84. [fecha de consulta: 

2013, enero 16]. Disponible en [http://www.envio.org.ni/articulo/565#arriba] 
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Ayapal en Chinandega, Río Grande en Matagalpa Y Complejo San Antonio en 

Managua, destacándose este por ser el de mayor desarrollo. 

El complejo San Antonio estaba constituido por 8 edificios de viviendas multifamiliares  

que albergaban 64 unidades habitacionales o apartamentos, ubicado en el Distrito 2 de 

Managua.5 

ñOtro de los edificios que se construyeron con la tipología de multifamiliares, es lo que 

hoy se conoce como centro cívico, originalmente estaban destinados para viviendas, 

pero debido al terremoto de 1972 no se concretó la idea ya que se destinaron 

provisionalmente para uso institucional, y  hasta la actualidad  siguen funcionando las 

oficinas de la Alcaldía de Managua, quedando solo en intenciones el uso habitacionalò.6 

Después de esta serie de acontecimientos el uso de multifamiliares ha sido casi nulo 

por diversas razones, como la expansión horizontal desordenada de la ciudad, el temor 

de habitar en altura, la falta de interés por parte de los inversionista urbanizadores y 

hasta de la misma cultura de la población; sin embargo en los últimos años la situación 

caótica que se vive en cuanto al déficit de viviendas y de espacios mismos, este tema 

ha empezado a tomar cierta relevancia y despierta el interés como una necesidad de 

este cambio. 

En la actualidad se han  desarrollado pocos edificios de esta tipología, esto debido a la 

ya mencionada expansión horizontal que experimenta la ciudad de Managua, siendo la 

tipología dominante la vivienda unifamiliar, pero es necesario mencionar que los 

edificios de apartamentos que se han construido y están próximos a construirse están  

dirigidos a la clase alta, con lujosos diseños que elevan su costo de adquisición. 

 

Entre los que encontramos podemos citar Parque del Club Condominio, situado en Villa 

Fontana Norte, el cual cuenta con dos modernos y exclusivos edificios de cinco pisos 

con veinte apartamentos cada uno, y acceso controlado. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
5
 Conrado Matus C.M, Matus Baltodano T.A. ñDise¶o de un Conjunto de Edificios Multifamiliares en el Municipio de Ciudad 
Sandinoò. (Tesis Monogr§fica para optar al T²tulo de Arquitecto). Managua. Universidad Nacional de Ingenier²as. 2005 
6 Alvarado Oquiel Ariel, Herrera Claudia P. ñAnteproyecto Arquitect·nico de Edificios Multifamiliares para trabajadores de la 
empresa Kraf Foudsò. (Tesis Monogr§fica para optar al T²tulo de Arquitecto). Managua. Universidad Nacional de Ingenier²as. 
2006 
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Este complejo cuenta con los siguientes ambientes: 

¶ 40 apartamentos  

¶ muro perimetral  

¶ casa club  

¶ piscina  

¶ gimnasio 

¶ áreas verdes comunales  

El metro cuadrado de construcción de estos está valorado en $ 2,255.00 (dos mil 

doscientos cincuenta y cinco dólares netos). 

Para expertos en el tema, el diseño de este condominio, es consecuencia de las 

tendencias marcadas por el urbanismo moderno que considera que en los centros de la 

ciudad también deben de haber edificios habitacionales, de modo tal que haya una vida 

durante el día y la noche. 
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0.2 JUSTIFICACIÓN 

 

El ñAnteproyecto arquitectónico del complejo multifamiliar El Güegüense con principios 

de arquitectura sustentable, en el Barrio René Cisneros, de la ciudad de Managuaò, se 

elaborará tomando en cuenta las siguientes consideraciones:  

 

¶ Los edificios multifamiliares representarían una alternativa a la solución del 

déficit de espacios  que existe actualmente en la ciudad, ya que se propone el 

crecimiento en altura con el fin de aprovechar y optimizar los espacios de 

construcción es decir tener más de una unidad habitacional en un solo terreno, 

del mismo modo representaría una solución al déficit de vivienda que 

actualmente experimenta la ciudad de Managua. 

 

¶ Se propone un cambio en el concepto habitacional, optando por viviendas en 

altura y no horizontal como hasta ahora se han venido desarrollando, logrando 

que los usuarios se adapten a conceptos contemporáneos de la arquitectura 

habitacional. 

 

¶ En cuanto a la aplicación de criterios sustentables en el diseño de los edificios, 

esto permitirá edificaciones que contribuyan al ahorro energético, ofrezcan el 

confort de los espacios y hagan un uso racional  de los recursos que el medio 

natural nos ofrece, reduciendo el impacto ambiental que puede generar una 

edificación de este tipo tanto al sitio como el entorno donde se emplazará dicha 

propuesta. 
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0.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

 

Analizando detenidamente la problemática a la que nos enfrentamos en los últimos 

años, en cuanto a necesidad de vivienda y déficit de espacios para este tipo de 

construcción, planteamos la siguiente interrogante. 

¿El crecimiento vertical en la ciudad de Managua es una solución al déficit de vivienda 

y espacios que existe en la actualidad? 

El crecimiento que ha tenido la ciudad  de Managua en los últimos años ha sido de 

forma lineal, esto condicionado por diferentes factores entre ellos la vulnerabilidad 

sísmica que afecta diversas áreas de la capital, sumándose a esto la falta de 

planificación adecuada que sería necesaria para regular la expansión lineal pasando el 

límite de esta e invadiendo espacios de municipios vecinos. 

El surgimiento de nuevas urbanizaciones que solamente contemplan viviendas 

unifamiliares agravan la situación ocupando cada vez más espacios, esto se hace 

notorio en carretera Masaya, León, entre otros.  

Por estas razones y como respuesta a nuestra interrogante consideramos que los 

edificios multifamiliares con principios de arquitectura sustentable vendrían a solucionar 

no solamente al déficit de espacios sino la creciente y acelerada demanda de vivienda, 

de igual modo a reducir el impacto ambiental de las construcciones, aplicando las 

buenas prácticas de sustentabilidad.  
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0.4 OBJETIVOS 

 

Objetivo general  

 

Elaborar el Anteproyecto arquitectónico del complejo multifamiliar El Güegüense 

con principios de arquitectura sustentable, en el Barrio René Cisneros, de la 

ciudad de Managua. 

 

Objetivos específicos 

 

¶ Establecer el marco teórico-conceptual relacionado al diseño de multifamiliares, 

identificando las normas y requerimientos de reglamentos nacionales e 

internacionales, así como principios de arquitectura sustentable. 

 

¶ Analizar modelos análogos de edificios multifamiliares nacionales e 

internacionales, que sirvan de guía para el estudio de aspectos funcionales, 

formales y estructurales. 

 

¶ Realizar una caracterización del Distrito I de la ciudad de Managua, y el análisis  

de sitio del terreno donde se propone el proyecto, considerando todos los 

aspectos que condicionan el proceso de diseño. 

 

¶ Desarrollar el anteproyecto arquitectónico de complejo multifamiliar para el 

Barrio René Cisneros de la ciudad de Managua, aplicando las normas y 

consideraciones de diseño así como los conceptos y principios  de 

sustentabilidad. 
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0.5 HIPÓTESIS 

 

El anteproyecto arquitectónico del complejo multifamiliar El Güegüense con principios 

de arquitectura sustentable, en el Barrio René Cisneros, de la ciudad de Managua; es 

una propuesta que presenta una alternativa para disminuir el déficit de vivienda  que 

presenta la ciudad de Managua, impulsando el crecimiento vertical como un estilo de 

vida moderno, aplicando en el diseño de estos principios de arquitectura sustentable 

que permitirá reducir el impacto ambiental.  
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0.6 DISEÑO METODOLÓGICO 
  

0.6.1 Tipo de investigación   

 

El tipo de investigación que se utilizara es descriptiva, ya que se describen aspectos 

como el crecimiento urbano de la ciudad de Managua, el déficit habitacional y se 

describe una posible solución a este problema, tal es el caso del crecimiento en altura 

por medio de edificios multifamiliares.  

 

Sin embargo se aplicará la investigación de tipo aplicativa, puesto que se conoce un 

problema específico (déficit de vivienda y espacios) al cual se le buscará una posible 

solución, en este caso la implementación de los multifamiliares como una alternativa de 

tipología habitacional. 

 

En cuanto al enfoque de la investigación es de tipo mixto, es decir haciendo uso de los 

métodos cualitativos y cuantitativos, siendo  el método cualitativo la descripción y 

caracterización del sitio, el crecimiento de la ciudad, la tipología propuesta, etc. Y el 

método cuantitativo porque se cuantifica la demanda de vivienda, el número de 

viviendas que se pueden construir en un área determinada de terreno y se utilizará 

dentro de este mismo el método comparativo en cuanto a costos de construcción en la 

tipología propuesta y las tipologías convencionales. 

 

0.6.2 Metodología  

 

La metodología propuesta para este trabajo se plantea  por fases, que permitirá 

desarrollar dicha investigación de manera lógica y ordenada,  en el proceso de diseño 

del anteproyecto arquitectónico de edificios multifamiliares  se plantean  tres etapas o 

fases, las que permitirán desarrollar nuestra propuesta. 

 

Fase I: Recopilación, consulta, procesamiento y análisis de la información 

Fase II: Conceptualización y formulación de la propuesta arquitectónica 

Fase III: Desarrollo de la propuesta arquitectónica. 
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ü Fase I: Recopilación, consulta, procesamiento y análisis de la información 

 

En esta etapa o fase se realizara la detección de la literatura que  aporte información 

útil para el proceso de diseño del anteproyecto, una vez detectada la literatura o 

información se procederá a la revisión, consulta y extracción de la misma,  en esta fase 

la información se obtiene de fuentes primarias, como revisión de libros, artículos 

periodísticos, tesis monográficas realizadas anteriormente, entrevistas con 

especialistas en el tema, etc. 

Y esta se subdivide en  la elaboración de nuestro marco teórico, también en esta fase  

se llevara a cabo el estudio de sitio y modelos análogos, que aportaran información 

para la propuesta de anteproyecto. 

¶ Elaboración del marco teórico 

Se identificaran las teorías y conceptos fundamentales para la propuesta así como las 

normas y requerimiento generales para el diseño de edificios multifamiliares. 

¶ Estudio de sitio 

Se realizaran visitas al sitio, con el objetivo de recopilar información general que 

condicionan el diseño de las edificaciones propuestas. 

¶ Estudio de modelos análogos 

Se estudiaran modelos análogos tanto nacionales como internacionales de la tipología 

de edificios multifamiliares, esto con el objetivo de identificar la información específica 

sobre estas edificaciones, analizando aspectos formales, funcionales, análisis 

estructurales y constructivos. 

 

ü Fase II: Conceptualización y formulación de la propuesta Arquitectónica 

 

En esta fase se definirá el concepto y las primeras ideas de nuestra propuesta, así 

como identificación de elementos de inspiración  y se recopilaran los principios básicos 

de diseño. 

De igual manera  se plantearán los aspectos funcionales de la propuesta definiendo lo 

siguiente: 

¶ Disposición de los diagramas de funcionamiento. 

¶ Elaboración del programa de necesidades o programa arquitectónico (tanto de 

conjunto como internos en cada edificación). 
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ü Fase III: Desarrollo de la propuesta Arquitectónica 

Teniendo en cuenta la información obtenida en las fases anteriores, se presentará la 

propuesta de anteproyecto que comprenderá la elaboración de planos y memorias 

descriptivas, etc.  

 

0.6.3 Universo  

En el universo de estudio de esta investigación se toma el Distrito I de la ciudad de 

Managua, estudiando el medio físico-natural, equipamiento e infraestructuras y los 

aspectos socio-económicos relevantes del distrito. 

 

0.6.4 Muestra  

La muestra del estudio  será el sitio donde se propone ser emplazado el complejo 

multifamiliar, ubicado de la Rotonda El Periodista 200 metros al Norte, Barrio René 

Cisneros del Distrito I de Managua, donde de igual forma se estudian las condiciones 

físicas y el entorno natural.  
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0.6.5  Variables de estudio 
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0.6.6  Diagrama metodológico de la investigación 
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1. CAPITULO I: MARCO TEÓRICO-CONCEPTUAL 

Para lograr una comprensión total del trabajo, es necesario entender los términos y 

conceptos implicados en la temática abordada, a fin de cumplir con uno de nuestros 

objetivos planteados, y así se tendrá una clara concepción de este tipo de propuestas. 

Es por esto que se estructura el marco teórico-conceptual en tres partes, que se 

desarrollará de la siguiente forma: definiciones generales, tipologías habitacionales 

aplicadas en Nicaragua, y por último conocer las normativas nacionales e 

internacionales aplicables al diseño de edificios multifamiliares. 

 

1.1  Definiciones Generales 

Esta primera parte comprende los conceptos y teorías de arquitectura sustentable, así 

mismo se da a conocer los términos relacionados al crecimiento de la ciudad, el 

concepto  de edificios multifamiliares, la clasificación de estos, entre otros. 

 

1.1.1 Arquitectura sustentable 

También denominada  arquitectura sostenible, arquitectura verde, eco 

arquitectura y arquitectura ambientalmente consciente, es un modo de concebir el 

diseño arquitectónico de manera sostenible, buscando optimizar recursos naturales y 

sistemas de la edificación de tal modo que minimicen el impacto ambiental de 

los edificios sobre el medio ambiente y sus habitantes.7 

  

Un edificio sustentable es aquella estructura que es eficiente en los recursos que 

emplea, es saludable y productivo para sus habitantes, maximiza el retorno sobre la 

inversión en su ciclo de vida, siendo un producto eficiente.  

Para lograr un edificio sostenible, se establecen diversos criterios según el tipo de 

edificio, estos criterios que son llamados sustentables, pueden llegar al nivel de 

certificación internacional, como lo es el sistema  de certificación LEED (acrónimo de 

Leadership in Energy & Environmental Design) es un sistema de certificación de 

edificios sostenibles, desarrollado por el Consejo de la Construcción Verde de Estados 

Unidos (US Green Building Council). Fue inicialmente implantado en el año 1998, 

utilizándose en varios países desde entonces. 

 

 

 

                                                           
7 Wikipedia la enciclopedia libre. Disponible en[http://www.es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura-Sustentable].Fecha de 
Consulta(2013,Enero 19) 

http://es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura
http://es.wikipedia.org/wiki/Sostenibilidad
http://es.wikipedia.org/wiki/Recursos_naturales
http://es.wikipedia.org/wiki/Impacto_ambiental
http://es.wikipedia.org/wiki/Edificios
http://es.wikipedia.org/wiki/Medio_ambiente
http://es.wikipedia.org/wiki/US_Green_Building_Council
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Entre los principales retos de la arquitectura sustentable para lograr el diseño de 

edificaciones eficientes y que apliquen estos criterios están los siguientes: 

¶ Diseñar de acuerdo al clima y al sitio, respetar la topografía y la vegetación local. 

¶ Tomar en cuenta el asoleamiento en ventanas.  

¶ Emplear los materiales y sistemas constructivos más adecuados para cada 

clima. 

¶ En lugares o épocas cálidos, promover el enfriamiento pasivo y siempre que sea 

posible, emplear la ventilación natural. 

¶ Si es inevitable el aire acondicionado, emplear aislantes térmicos, hermeticidad 

de  las ventanas y doble acristalamiento. 

¶ Diseñar con iluminación natural para tener apagadas todas las lámparas durante 

el  día. 

¶ Recuperar y emplear el agua de lluvia, así como reciclar el agua jabonosa. 

¶ Instalaciones eléctricas eficientes con lámparas ahorradoras, sensores de día y 

de  presencia. 

¶ Instalar colectores solares para calentamiento de agua y, si es posible, sistemas  

fotovoltáicos para generar electricidad interconectados a la red. 

¶ Prever instalaciones para la separación y reciclado de desechos orgánicos e  

inorgánicos.8 

Como soluciones y respuestas a la necesidad de implementar conceptos de la 

arquitectura sustentable, han surgido muchas técnicas y prácticas donde se aplican 

estos conceptos, una de ellas es la aplicada en países europeos, donde surge la idea 

de los eco-barrios, los cuales tienen como principal objetivo promover el eco-civismo en 

el seno de una población al introducir gradualmente nuevos comportamientos con el 

medio ambiente. 

¶ Eco-barrio   

Eco-barrio y sustentabilidad son dos conceptos que están íntimamente ligados, ya que 

uno deriva al otro puesto que los eco-barrios nacen con el fin de asumir la 

sostenibilidad, como un modo o estilo de vida. 

Es un barrio urbano concebido para minimizar su impacto en el medio ambiente, 

contemplando generalmente al menos una autonomía energética, e intentando 

disminuir su huella ecológica y/o devolver la deuda ecológica, donde se busca entre 

otras cosas:  

                                                           
8
 Wikipedia la enciclopedia libre. Disponible en[http://www.es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura-Sustentable].Fecha de 

Consulta(2013,Enero 19) 
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¶ Reducción de la huella ecológica del proyecto de construcción mediante el 

ahorro de energía y materiales. 

¶ Cerrar el ciclo del agua 

¶ Mejorar el entorno vegetal y la biodiversidad. 

¶ Aprovechar el clima y una buena comunicación con el resto de la ciudad  

¶ Avanzar en la forma de relacionar al ciudadano con su entorno modificando los 

hábitos de vida de las personas. 

 

En el eco-barrio se proponen  criterios de transformación desde diferentes 

perspectivas9.  

 

La transformación física del barrio debe atender a: 

 

¶ Re-conectar: accesibilidad y movilidad sostenible con redes de transporte 

público, carril bici, sendas peatonales.  

¶ Incrementar la densidad, variedad y mezcla de usos. 

¶ Re-organización del espacio público: supermanzanas con prioridad peatonal en 

su interior.  

¶ Diseño bioclimático del espacio público: Re-arborizar 

¶ Autosuficiencia energética: autoproducción sostenible de electricidad y de agua 

caliente 

¶ Rehabilitación: mejora de la habitabilidad, accesibilidad, servicios comunitarios y 

la eficiencia energética 

 

La transformación socioeconómica debe procurar: 

 

¶ La mezcla social: generacional y cultural.  

¶ Una cultura cooperativa y comunitaria: tejer redes sociales.  

¶ Desarrollo local fomentando la autoproducción y autoconsumo: talleres, 

comercio y oficinas de barrio, mercados de proximidad.  

¶ Ahorro, eficiencia, reciclaje, reutilización 

¶ Identidad: reforzar símbolos e identidades positivas.  

¶ Cultura de barrio.  

 

Todos estos aspectos se integran en armonía y respeto con el entorno natural, 

promoviendo sistemas saludables y perdurables de desarrollo por un futuro indefinido. 

Para reducir el impacto de las ciudades en el territorio ya edificado en entornos urbanos 

o periurbanos.   

 

                                                           
9 Hogares verdes. Disponible en[http://habitatydesarrollo.wordpress.com/tag/ecobarrio/] Fecha de Consulta(2013,Enero 19) 

http://habitatydesarrollo.wordpress.com/tag/ecobarrio/
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1.1.2 Urbanización 

Término que hace referencia a la proporción entre el número de personas que habitan 

en ciudades y la población total del territorio en que se encuentran esas ciudades, e  

igualmente a la conversión en ciudad de un asentamiento o área y tiene un doble 

sentido de proceso y resultado.10 

Managua sin duda alguna ha experimentado un gran cambio en cuanto al proceso de 

urbanización, desde el punto de vista demográfico la capital es la ciudad que más ha 

sufrido este proceso, es decir la transición de lo rural a urbano, ya que se ha ido sobre 

poblando  especialmente de las migraciones campo-ciudad, de personas que llegan en 

busca de mejores oportunidades de empleo, por otra parte geográficamente también se 

experimenta este  cambio, al ver como los terrenos se van urbanizando cada vez más, 

ocupando áreas de comunidades rurales vecinas los cuales eran principalmente de uso 

agrícola, todo esto lleva a urbanización acelerada que puede ser considerada un arma 

de doble filo. 

 

1.1.3 Crecimiento urbano  

El crecimiento urbano es la urbanización extendida fuera de los centros de las 

ciudades, por lo general, en terrenos sin urbanizar. 

También se conoce como crecimiento urbano, la expansión geográfica de una  ciudad, 

el área urbana empieza a invadir la rural, su  población se incrementa debido al 

desarrollo económico,  aumenta la construcción de viviendas y edificaciones  para 

empresas e industrias hacia la periferia.11 

La configuración de la trama urbana de Managua deja en evidencia el crecimiento 

urbano que ha experimentado esta, donde se ha expandido hacia municipios vecinos, 

en busca de terrenos urbanizables como solución al déficit de espacio que sufre. 

 

1.1.4 Conurbación 

Concepto que define el proceso por el cual un área urbana crece a partir de su unión 

con poblaciones vecinas. Es un fenómeno producto de la industrialización y el 

acelerado crecimiento de la población urbana.12 

 

                                                           
10

 Tareas.facil.info (en Línea). Que es la Urbanización. Disponible en [http:// www.tareasfacil.info/geografia/planeta-

tierra/Urbanizacion.html].  
11 National Library of Medicine ToxTown (en Línea).crecimiento Urbano. Disponible en 
[http://toxtown.nlm.nih.gov/espanol/locations.php?id=122 ].Fecha de consulta (2013,Enero 21) 
12 Biblioteca Luis Ángel Arango del Banco de la República. Geografía, glosario de conceptos básico de la disciplina. Publicación 
digital en la página web de la Biblioteca Luis Ángel Arango del Banco de la República. Disponible en 
[http://www.banrepcultural.org/blaavirtual/ayudadetareas/geografia/geo12.htm]. Fecha de consulta (2013,Enero 20)  



 

ANTEPROYECTO ARQUITECTÓNICO DEL COMPLEJO MULTIFAMILIAR EL GÜEGÜENSE, CON PRINCIPIOS 
DE ARQUITECTURA SUSTENTABLE, EN EL BARRIO RENÉ CISNEROS, DE LA CIUDAD DE  MANAGUA 

ARQUITECTURA 

 

21 
 
BR. VERONICA LIRA TORREZ - BR.ELIZABETH TORUÑO GONZALEZ  

 

1.1.5 Imagen urbana 

La imagen urbana es el reflejo de las condiciones  generales de un asentamiento: el 

tamaño de los lotes y la densidad de  población, el nivel y calidad de los servicios, la 

cobertura territorial de  redes de agua y drenaje, la electrificación y el alumbrado, el 

estado  general de la vivienda, etc. ñLa imagen urbana es finalmente, la expresión  de 

la totalidad de las características de la ciudad y de su poblaci·nò,  está expresada a 

través de elementos tanto naturales,  como artificiales, así como por su población y sus 

manifestaciones culturales. 

La necesidad del hombre de tener una vivienda, ha obligado de cierta forma que las 

respuestas a esta necesidad vayan evolucionando, es decir plantear diferentes 

alternativas o soluciones que suplan esta necesidad, y se han venido desarrollando las 

distintas tipologías como las viviendas unifamiliares y las multifamiliares. 

1.1.6 Déficit habitacional 

Es el conjunto de las necesidades insatisfechas de la población en materia 

habitacional, existentes en un momento y un territorio determinados. Se expresa 

numéricamente mediante el cálculo aproximativo de: 

a) Déficit absoluto o carencia de vivienda, es decir, la diferencia entre el total de 

familias y el total de unidades de vivienda. 

b) Déficit relativo condiciones inadecuadas de habitabilidad, es decir, requerimientos 

para eliminar el hacinamiento en viviendas con espacio insuficiente, y requerimientos 

de sustitución de viviendas totalmente deterioradas de acuerdo con el estado físico de 

los materiales que las constituyen.13 

La suma de los requerimientos y/o carencias mencionadas, constituyen el déficit de 

vivienda existente y se calcula usualmente en base a la información censal 

correspondiente.  

Los indicadores de déficit habitacional en Managua reflejan que existe un alto número 

de familias que carecen de una vivienda, esto debido a factores económicos así como 

la falta de apoyo por parte de los gobiernos, porque hay que mencionar que esta 

situación  no es reciente, es un problema que se viene acarreando desde 

administraciones pasadas, donde se daba una desigual tenencia de la tierra. 

 

 

 

                                                           
13

 Glosario. Dirección General de Equipamiento Urbano y Vivienda, Elemento para una política nacional de vivienda, México, 

SAHOP, 1977. [En línea]. Disponible en [http:// www.hic-al.org/glosario_definicion.cfm?id_entrada=16]. Fecha de consulta. 
(2013,Enero 21) 

http://www.hic-al.org/glosario_definicion.cfm?id_entrada=16
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1.1.7 Crecimiento de las ciudades 

El crecimiento de las ciudades siempre está dado de dos formas, es decir pueden 

crecer de forma horizontal marcando su eje lineal y la otra es de forma vertical, claro 

este último casi de manera obligada por el crecimiento horizontal cuando las ciudades 

ya no tienen espacios para seguirse expandiendo horizontalmente. 

1.1.8 Crecimiento horizontal de las ciudades 

Se puede decir que es el crecimiento de las edificaciones pero en sentido horizontal, es 

decir expandiéndose hacia los lados de su centro, creando así la gran mancha urbana. 

1.1.9 Crecimiento vertical de las ciudades 

Es el crecimiento de las edificaciones en las ciudades pero en el sentido vertical, es 

decir: "hacia arriba", lo son edificios de condominios, de edificaciones multifamiliares, 

torres de oficinas, centros comerciales, rascacielos, etc. 

Por su parte Managua ha experimentado estas formas de crecimiento, en mayor 

intensidad el crecimiento horizontal, condicionado por fenómenos naturales, políticos y 

económicos que responden a las  transformaciones de la trama urbana de la ciudad. Es 

tan solo hace unos años que se empiezan a dar pequeños pasos de un necesario 

crecimiento vertical, sin embargo parece que le gana la carrera el fenómeno de 

conurbación a la iniciativa del casi obligatorio crecimiento vertical, por lo que en este 

trabajo de tesis monográfica se establece el crecimiento vertical como alternativa de 

solución al déficit de vivienda pero aún más al de espacios. 

1.1.10 Ventajas de las ciudades verticales 

Últimamente se proponen el concepto de ciudades verticales. En vez de invertir en 

metrópolis que cubren cada vez más superficie natural, la idea sería construir 

gigantescos rascacielos con todos los servicios propios de una urbe clásica: viviendas,  

oficinas, centros comerciales y de ocio, polideportivos, jardines, sistemas de transporte, 

etc. 

El medio ambiente y los ciudadanos de estas ciudades saldrían beneficiados de muy 

diversas maneras, según sus defensores. Una ciudad convencional de tipo horizontal 

de 100.000 habitantes ocupa una extensión de unos cuatro kilómetros de diámetro.  

Una ciudad vertical con los mismos ciudadanos utiliza un área de un kilómetro de 

diámetro. La superficie no urbanizada podría por tanto devolverse a la naturaleza. El 

consumo de los recursos naturales como el agua es mucho más eficiente en una 

construcción vertical. Así lo demostraba un estudio de varios profesores españoles 

expertos en gestión de agua y riesgos naturales. Las aguas grises o el agua de la lluvia 

también se podrían reutilizar y reducir así el gasto de este elemento cada vez más 

escaso. 
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Las diversas energías renovables, como la solar, la eólica, o la geotérmica, podrían 

aprovecharse de tal manera que reducirían su dependencia energética de fuentes no 

renovables y contaminantes, como el petróleo. Algunos diseñadores hablan incluso de 

crear edificios de energía cero, de manera que cubrirían todas sus necesidades 

energéticas. 

El transporte sería otro de los elementos de mejora. Se estima que en una gran urbe un 

ciudadano gasta una media hora de entre dos y cuatro horas diarias en  

desplazamientos laborales. Los defensores de estas construcciones futuristas calculan 

que los consumidores ahorrarían hasta un 75% de energía y reducirían hasta en un 

90% las emisiones contaminantes.  

En las ciudades verticales, los trabajadores residen cerca de su empleo, al que podrían 

ir a pie o con algún sistema interno, tipo ascensor o monorraíl eléctrico. En caso de un 

incendio o cualquier otro incidente, los servicios de emergencia estarían más cerca. 

Además, el diseño modular del edificio aislaría la zona en peligro del resto.14 

1.1.11 Vivienda unifamiliar 

Es aquella en la que una única familia ocupa el edificio en su totalidad, a diferencia de 

las viviendas colectivas o multifamiliares.15  

 

1.1.12 Vivienda multifamiliar 

Es un recinto donde unidades de vivienda superpuestas albergan un número 

determinado de familias, cuya convivencia no es una condición obligatoria. El espacio 

está bajo un régimen de condominio, con servicios y bienes compartidos, estas  

pueden desarrollarse tanto en vertical como en horizontal. Ella está determinada por la 

demanda, el cliente y las características del terreno.16 

 

1.1.13 Edificio Multifamiliar 

Edificio con varias plantas, con numerosos apartamentos, cada uno de los cuales está 

destinado para ser ocupado por una familia. 17 

 

 

                                                           
14

 Fernández Muerza, A. (2010). Ciudades Verticales. Eroski Consumer (Fundación Eroski contigo). [En Línea].Disponible en 

[http://www.consumer.es/web/es/medo-ambiente/urbano/2010/11/08/196960.php]fecha de consulta(2013,enero 19) 
15 Wikipedia la enciclopedia libre. Disponible en [http://es.wikipedia.org/wiki/Vivienda_unifamiliar].Fecha de Consulta(2013,Enero 
19) 
16 Dibujo Arquitectónico ITSMIN (en Línea). Vivienda Unifamiliar Y Multifamiliar. Disponible en [http:// 
sites.google.com/site/dibujoarquitectonico112/vivienda-unifamiliar-y-multi]. Fecha de consulta (2013,Enero 20) .  
17 Diccionario de la lengua española (en Línea).WordReference.com. Multifamiliar. Disponible en                                               
[http:// http://www.wordreference.com/definicion/multifamiliar]. Fecha de consulta (2013,Enero 19) 

http://es.wikipedia.org/wiki/Familia
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Vivienda_colectiva&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Vivienda_unifamiliar
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1.1.14 Clasificación de edificios multifamiliares 

¶ Edificios de administración propia, que serán aquellos que cuentan con un 

reducido número de viviendas, generalmente de pocas plantas o agrupadas en 

un pasaje, cuyas principales áreas comunes sean las vías de acceso a las 

viviendas; que no tengan equipos complejos, y en los cuales la conservación de 

los elementos comunes en condiciones normales sea relativamente poco 

costosa. 

¶ Edificios de administración municipal, que serán aquellos que cuenten con gran 

cantidad de viviendas, generalmente de un número elevado de plantas; que 

tengan entre las áreas comunes, además de las vías de acceso, otras como 

recibidores, garajes colectivos, jardines y equipos de cierta complejidad como 

ascensores, colectores de desechos e intercomunicadores y donde 

eventualmente puedan radicar, además de viviendas, oficinas estatales, 

comercios y otras entidades. La conservación de sus áreas comunes es 

generalmente costosa, incluso en condiciones normales.18 

A partir de esto se establece  la clasificación de viviendas multifamiliares, siendo el 

caso de estudio, con el fin de tener una idea definida y clara de esta tipología que sirve 

como base y sustento de la propuesta arquitectónica que se está desarrollando. 

Los edificios que se proponen en el complejo serán de administración municipal, 

identificándose con las características de estos, ya tienen numerosas unidades de 

viviendas distribuidas en 7 niveles.  

1.1.15 Tipos de viviendas multifamiliares 

Conjunto residencial: es un grupo de viviendas dispuestas en forma integral, pueden 

ser multifamiliares y/o unifamiliares. Un conjunto residencial consta de todos los 

servicios urbanos. Ejemplo: puestos de salud, espacios verdes etc. 

Apartamentos,  se subdividen en:   

¶ Tipo flat: son los departamentos que tienen una sola planta, con acceso directo, 

y pueden constituirse de 1 a 3 dormitorios. 

¶ Tipo dúplex: son los departamentos que se constituyen por dos plantas o más, 

unidas entre sí por una escalera, u otro acceso.19 

 

                                                           
18 Rodríguez Montero G. Clasificación de edificios Multifamiliares. Enciclopedia y  Biblioteca virtual de las Ciencias Sociales, 
Económicas y Jurídicas.Eumed.net [En Línea] Disponible en 
[http://www.banrepcultural.org/blaavirtual/ayudadetareas/geografia/geo12.htm]. Fecha de consulta (2013,Enero 19)  
19 Dibujo Arquitectónico ITSMIN (en Línea). Vivienda Unifamiliar Y Multifamiliar. Disponible en [http:// 
sites.google.com/site/dibujoarquitectonico112/vivienda-unifamiliar-y-multi]. Fecha de consulta (2013,Enero 20) 
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Partiendo de esta clasificación, se decide qué tipo de edificio multifamiliar es el que se 

propone, el tipo de apartamentos, el número de ambientes de estos y por lo tanto para 

cuantas personas estarán destinados. 

En el anteproyecto del complejo multifamiliar  se proponen edificios con apartamentos 

tipo flat, con 3 modelos de viviendas conteniendo de 1 a 3 dormitorios.  

1.1.16 Tipología arquitectónica 

Se entiende por tipología arquitectónica como el estudio de los edificios y de los 

espacios abiertos a partir de sus similitudes, para poder solucionar problemas de 

diseño.20 

1.1.17 Tipologías habitacionales aplicadas en Nicaragua. 

Vivienda Residencial Aislada ñAò,  son espaciosas con áreas construidas mayor de 

160metros cuadrados, con todos sus servicios de infraestructura y en lotes mayores de 

900 mts.  

Vivienda Residencial Aislada ñBò, cuentan con todos sus servicios de infraestructura 

y en lotes de 400 a 700 metros. 

Vivienda Residencial en Serie, construidas de mampostería o concreto en conjuntos 

homogéneos y en lotes de unos 200 metros cuadrados, poseen todos los servicios de 

infraestructura. 

Vivienda Tradicional, las que sobrevivieron al terremoto de. Ubicadas en lotes de 250 

metros cuadrados. 

Vivienda Popular Aislada, son viviendas de diseño individual y heterogéneas 

construidas por gestión del propietario en lotes de unos 250 metros cuadrados.21 

Vivienda Popular en Serie ñAò, son viviendas de diseño y dimensiones estándares, 

de mampostería y concreto en lotes de 120 y 200 metros cuadrados, construidas por 

empresas constructoras. 

Vivienda popular en serie ñBò, son viviendas de diseño sencillo en lotes de 80 y 120 

metros cuadrados concebidas como unidades mínimas o básicas para ser ampliadas 

por el propietario, son de madera o minifalda.22 

                                                           
20

 Buenas tareas. inspirando mejores calificaciones. (en Línea). Componentes de la tipología arquitectónica  Disponible en 

[http://www.buenastareas.com/ensayos/Tipologia-Arquitect%C3%B3nica/760337.html]. Fecha de consulta (2013,Enero 21) 
21 Glosario de las Viviendas en Managua. (en Línea).Disponible en [http://www.manfut.org/managua/viviendaA.html ].Fecha de 
consulta (2013,Enero 21) 
22 Glosario de las Viviendas en Managua. (en Línea).Disponible en [http://www.manfut.org/managua/viviendaA.html ].Fecha de 
consulta (2013,Enero 21) 
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1.2   Normativas Nacionales e Internacionales aplicables al Diseño de Edificios 

Multifamiliares. 

Antes de elaborar un proyecto de diseño arquitectónico es necesario realizar  un 

estudio de los requerimientos y normativas establecidas según el lugar donde se vaya 

a desarrollar, esto con el fin de conocer lo que es o no permitiendo, así como presentar 

propuestas que vayan de manera ordenada y cumpliendo con los reglamentos 

estipulados. 

En este trabajo se estudian 3 normativas: la normativa Nicaragüense, la  normativa de 

Lima- Perú y la normativa de México.  

1.2.1 Normativa  Nicaragüense 

Dentro de la Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense, se establece las Normas 

Mínimas de Dimensionamiento de Desarrollos Habitacionales, que tratan sobre 

información y datos mínimos necesarios para el dimensionamiento de los componentes 

de una urbanización como son el área de vivienda, el área de circulación y el área de 

equipamiento, aborda los principales aspectos urbanísticos que debemos conocer para 

lograr una distribución equilibrada de los espacios.  

Y en otras cosas esta establece que ñTodo proyecto de vivienda deberá contar con la 

factibilidad y aprobaciones técnicas de los servicios de agua potable, drenaje sanitario  

y pluvial, electricidad pública y domiciliar, vialidad con su respectivo revestimiento, 

además deberá contar con su respectiva área comunal y otrosò.23 

 

1.2.1.1 Definiciones generales24 

Andén Peatonal: Elemento de la acera destinado para la circulación segura y cómoda 

de peatones que pueden ser utilizados eventualmente por  vehículos de servicio tales 

como ambulancias,  mudanzas, recolector de basura y bomberos. 

Área Bruta: Es la superficie total del terreno en m² excluyendo los derechos de 

servidumbre eléctricos y telefónicas, redes de infraestructura principal (potable,   

Sanitaria y pluvial), derechos de vía de los sistemas interurbanos y del sistema vial 

urbano existente en la localidad donde se realiza el proyecto, así como los derechos de  

 
                                                           
23

 Ministerio de Fomento, Industria y Comercio; Ministerio de Transporte e Infraestructura (MTI).Normas Técnicas Obligatoria 

Nicaragüense (NTON). Conceptos Generales. NTON 11013.2004 [En línea]. Disponible en  [http:// 
www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento].  Managua Nicaragua, 2004-36p. 
24 Ministerio de Fomento, Industria y Comercio; Ministerio de Transporte e Infraestructura (MTI).Normas Técnicas Obligatoria 
Nicaragüense (NTON). Conceptos Generales. NTON 11013.2004 [En línea]. Disponible en  [http:// 
www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento].  Managua Nicaragua, 2004-36p.Fecha de consulta (2013,Enero 
21) 

http://www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento%5d.%20%20Managua
http://www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento%5d.%20%20Managua
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vía de cauces y aquellas otras áreas que siendo afectadas por fallas geológicas o 

pendientes del terreno mayor  del 15% no son susceptibles de utilización; en el caso de 

los lugares donde la topografía natural predominante es mayor a este valor debe 

justificarse técnicamente. 

Área de Circulación: Es la extensión superficial en m² de los espacios de uso públicos 

destinados  al tránsito vehicular y/o peatonal y que, además, sirve para la localización 

de las redes de infraestructura. Se excluyen los derechos de vía, cuya jerarquía 

correspondan a niveles superiores a las definidas en esta norma. 

Área Comunal: Son los espacios de uso común formados por áreas libres y las 

edificaciones que suplen y completan las necesidades de una comunidad, incluyendo el 

funcionamiento de los servicios comunales. 

Área de Ocupación de Suelo (AOS): Es la superficie en m² de la proyección 

horizontal de los edificios existentes o  a construirse en un lote de terreno. Para efectos 

de cálculo se medirá desde las caras externas de las paredes y se incluirán las áreas 

techadas mayores de 1,50 m  de ancho,  tales como: aleros, cobertizo, voladizos, 

espacios de circulación, techados entre columnas, entre paredes, porches,  balcones y 

terrazas techadas. Se excluyen las terrazas sin techo, pérgolas y detalles 

arquitectónicos menores de 1, 00 m.  

Área Total del Lote de Terreno del Proyecto: Es la extensión superficial en m² del 

terreno, incluyendo todas las áreas dentro de los linderos de la propiedad descritos en 

el polígono. 

Área Total de Construcción: Es la superficie en m² de todas las plantas o niveles 

existentes o proyectados de las  edificaciones dentro de un lote de terreno. 

Para efectos de cálculo deben considerarse las dimensiones de cada planta a partir de 

las caras exteriores de las paredes del respectivo nivel, incluyendo los espacios 

techados abiertos o semi- abiertos mayores de 1,50 m de ancho.   

Áreas de la Vivienda: área de acceso, área social compuesta por sala y comedor, 

área privada constituida por los dormitorios, área de servicio interno compuesta por dos 

ambientes, húmedos, la cocina y el cuarto de baño, Área de servicio externo constituida 

por dos ambientes, lavarropa y patio de servicio. 

Callejones Vehiculares: Son las áreas de circulación destinadas principalmente al 

tráfico vehicular interno y que tienen origen y destino en calles de servicio local o en 

retornos.25 

                                                           
25

 Ministerio de Fomento, Industria y Comercio; Ministerio de Transporte e Infraestructura (MTI).Normas Técnicas Obligatoria 

Nicaragüense (NTON). Conceptos Generales. NTON 11013.2004 [En línea]. Disponible en  [http:// 
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Calles de Servicio Local: Son las áreas de circulación destinadas principalmente a la 

distribución interna del tráfico de vehículos del proyecto, debiendo tener origen y 

destino en una vía del sistema vial existente. 

Derecho de Vía: Es aquella zona comprendida entre dos líneas definidas de 

propiedad, dedicadas para uso público ya sea  éste, pistas, avenidas, calles, caminos o 

cualquier otro servicio público de paso, estos derechos de vía son propiedad de cada 

Gobierno Municipal. En el caso de carreteras el derecho de vía es administrado por el 

MTI26. 

Factor de Ocupación del Suelo (FOS): Es la relación entre el área de ocupación de 

suelo y el área del lote del terreno.  

Factor Ocupacional Total (FOT): Es la relación entre el área total de construcción y el 

área del lote del terreno. 

Instalaciones Domiciliares: Son las redes de servicio de agua potable, aguas negras, 

drenaje pluvial, electricidad y otras que están localizados dentro de un lote para 

vivienda y área comunal. También incluye las salidas o tomas e instalaciones básicas 

de cada servicio. 

Retiros: Son las distancias entre los linderos del lote y las líneas de construcción 

expresadas en el sistema internacional de unidades (SI), o entre edificaciones dentro 

de un mismo lote de terreno.  

Superficie Útil: Es el área que se encuentra delimitada por la cara interna de sus 

cerramientos, tanto los que dividen el espacio interior del exterior, como los del interior 

de la vivienda entre sí. 

Vivienda: Espacio habitable integrado por áreas interiores y exteriores propias para 
desarrollar las funciones vitales básicas de un grupo familiar. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                                                           
www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento].  Managua Nicaragua, 2004-36p.Fecha de consulta (2013,Enero 
21) 

 

http://www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento%5d.%20%20Managua
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1.2.1.2 Normas de dimensionamiento27 

Taba No. 1: Dimensionamiento de ambiente 

AMBIENTES Ancho Mínimo Mts. Área Mínima Mts2. 

Área privada Dormitorio 3, 00 9,00 

Área social 
Sala 3,00 10,80 

Comedor 3,00 10,80 

Área Servicio 

Interno 

Cocina 1,80 m 5,40 

Unidad Sanitaria con ducha, 

inodoro y lavamanos 
1,20 3,00 

Área Servicio 

Externo 

Lava y Plancha 1,65 4,95 

Cuarto de Servicio 2,30 7,245 

*Las dimensiones se refieren a dormitorios para 2 personas, * Área mínima para 6 personas. 

Tabla 1: Dimensiones de Ambiente,  
Fuente: Normas Técnicas Obligatoria Nicaragüense.  

 

Tabla No. 2 Dimensiones Mínimas de Vanos y Puertas 

Puertas Acceso Principal Dormitorios S.S  

Ancho de Hoja 0,900 m 0,800  m 0,700 m 

Ancho de Vano 0,960 m 0,860  m 0,760 m 

Alto de Hoja (1) 2,100 m 2,100 m 2,100 m 

Alto de Vano (1) 2,130 m 2,130 m 2,130 m 

Tabla 2: Dimensiones de Vanos y Puertas Según Normas Nicaragüenses 

Fuente: Normas Técnicas Obligatoria Nicaragüense 

 

Tipos de ventanas 

¶ Ventanas abatibles( con hojas que abren hacia adentro o hacia fuera) 

¶ Ventanas con hojas corredizas 

¶ Ventana celosía 

¶ Ventanas con hojas de guillotina  

¶ Ventanas de pivote  

La altura del antepecho se medirá a partir del nivel de piso terminado, siendo de 0,60 

metros en las áreas de uso común tales como sala-comedor, 1,20 metros en los 

dormitorios y la cocina y 1,80 metros para los baños. 

                                                           
27

 Ministerio de Fomento, Industria y Comercio; Ministerio de Transporte e Infraestructura (MTI).Normas Técnicas Obligatoria 

Nicaragüense (NTON). Conceptos Generales. NTON 11013.2004 [En línea]. Disponible en  [http:// 
www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento].  Managua Nicaragua, 2004-36p.Fecha de consulta (2013,Enero 
21) 

http://www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento%5d.%20%20Managua
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Tabla No.3  Dimensiones Vías Circulación  

Áreas de Circulación 
Vía  Peatonal Callejón 

Vehicular 

Calle de 

Servicio Local Anden Único Anden Doble 

Ancho mínimo de vía 4,00 m 4,00 m 12,00 m 14,00 m 

Ancho máximo de vía 6,00 m 6,00 m 13,00 m 16,00 m 

Ancho calzada (min)  ----- ----- 6,00 m 7,00 m 

Ancho calzada (máx.) ----- ----- 7,00 m 8,00 m 

Andén peatonal 
2,00m ï 

2,250m 

1, 25 m ï 

1,75 m 
1,50 m 1,50 m 

Tabla 3: Dimensiones Vías, Según Normas Nicaragüenses. 

Fuente: Normas Técnicas Obligatoria Nicaragüense 

 

1.2.1.3 Disposiciones generales de diseño  

 

La vivienda tendrá como norma aplicable 7,00 metros cuadrados de construcción por 

habitante como mínimo.  

¶ La vivienda como  parte integral del diseño urbano debe contemplar los 

siguientes aspectos generales:  

¶ Aprovechamiento de las características y uso potencial del suelo, procurando 

obtener índices de densidad adecuados. 

¶ Aprovechamiento de las mejores condiciones de orientación y ventilación en 

función de los elementos naturales. 

¶ Equilibrio e interrelación funcional entre los componentes del conjunto, 

manteniendo equidistancia entre las zonas habitacionales y la zona de 

equipamiento.  

¶ Obtención de privacidad visual y acústica. 

¶ Realización de perfiles urbanos que logren una imagen agradable, conservando 

los valores estéticos y culturales de la ciudad. 

¶ Espacios en función de las necesidades a satisfacer.28 

 

1.2.1.4 Consideraciones especiales  

¶ La distancia del estacionamiento con el grupo de viviendas no sea mayor de 

55,00 m. 

 

                                                           
28

 Ministerio de Fomento, Industria y Comercio; Ministerio de Transporte e Infraestructura (MTI).Normas Técnicas Obligatoria 

Nicaragüense (NTON). Conceptos Generales. NTON 11013.2004 [En línea]. Disponible en  [http:// 
www.biblioteca.mti.gob.ni/normasminimasdedimensionamiento].  Managua Nicaragua, 2004-36p.Fecha de consulta (2013,Enero 
21) 
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¶ Los espacios para estacionamiento deben tener 2,50 m de ancho por 5,50 m de 

largo para cada vehículo. 

¶ Las áreas de estacionamiento deben tener un mínimo de 10 espacios, pero en 

cualquier caso se proporcionarán a razón de 1 por cada 10 viviendas o fracción. 

¶ Las rampas de acceso a los estacionamientos deben tener una pendiente entre 

0,50% y 5,00%  y ser construidas  con superficie antideslizantes. 

¶ Toda área destinada para estacionamientos debe tener una faja de 2,00 m de 

ancho en todo el borde del área, la cual será utilizada para andén y debe ser 

arborizada. 

 

De acuerdo a la norma técnica obligatoria nicaragüense de accesibilidad se establece 

lo siguiente para edificios multifamiliares:  

 

¶ Los edificios destinados a uso de vivienda multifamiliar deben tener, al menos, 

un itinerario peatonal accesible, que una el exterior con el interior y éste con las 

dependencias y servicios de uso comunitario existentes en la misma planta. 

¶ En los edificios destinados a vivienda multifamiliar mayores de tres plantas, se 

debe instalar al menos un ascensor accesible 

¶ Las entradas y la circulación se concebirán lo más sencillas  posibles. 

¶ Los portones de entrada a garajes y el portón principal ubicado en los muros 

frontales nunca deben invadir el área de paso peatonal en el andén. Ninguna 

puerta o portón debe abrir hacia el derecho de la vía. 

¶ El piso a utilizarse en todas las zonas externas, como jardines, terrazas y 

pasillos de acceso será de material antideslizante con un ancho mínimo de 0,90 

m,  en contraste con el entorno. 

¶ Cualquier pasillo interno debe preverse con un ancho mínimo  libre de 0,90 m 

por una altura mínima libre de 2,40  m desde el nivel de piso terminado. 

¶ Las puertas de acceso principal al complejo y zonas de uso público tendrán un 

ancho mínimo de 1,20 m. 

¶ Las puertas de acceso a cualquier ambiente de la vivienda,  incluyendo la 

principal debe ser de 0,90 m de ancho libre como mínimo.   

¶ En caso de utilizar rampas la pendiente de las mismas no será  mayor del 8% y 
debe llevar pasamanos antideslizantes en contraste de color y a doble altura 
(0,90 m y 0,75 m). 

¶ En caso de usar escaleras el alto de la contrahuella será como máximo de 0,17 
m con huellas de 0,30 m como mínimo; evitando los bordes de escalón salientes 
y de formas sencillas con tramos rectos.  

¶ El descanso será de 1,20 m de profundidad mínima, cada tramo de la escalera 
tendrá un ancho mínimo de 1,00 m.  
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¶ La iluminación será del tipo uniforme de preferencia con  lámparas fluorescentes, 
la cuales deben mantenerse limpias. Se prefiere la luz y ventilación natural 
durante el día. 
 

Ya se han dado a conocer los requerimientos de diseño nacionales que darán las 

pautas al momento de realizar el diseño del complejo Multifamiliar, sin embargo se 

tomarán en cuenta algunas especificaciones internacionales como ya se ha 

mencionado, esto con el fin de reforzar el diseño y así crear edificios más eficientes y 

funcionales. 

 

1.2.2 Normativa  de Lima-Perú  

1.2.2.1 Definiciones generales29 

 

Las viviendas deberán estar ubicadas en las zonas residenciales establecidas en el 

plano de Zonificación, en zonas urbanas con zonificación compatible o en zonas 

rurales, también deberán cumplir con lo establecido en la Norma A.010 Condiciones 

Generales de Diseño en lo que sea aplicable. 

 

De la separación entre edificaciones 
 

¶ Toda edificación  debe guardar una distancia con respecto a las edificaciones 
vecinas, por razones de seguridad sísmica, contra incendios o por condiciones 
de iluminación y ventilación naturales de los ambientes que la conforman. 
 

¶ La separación entre edificaciones por seguridad sísmica se establece en el 
cálculo estructural correspondiente, de acuerdo con las normas 
sismorresistentes.  

En los conjuntos residenciales conformados por varios edificios multifamiliares, la 
separación entre ellos, por razones de privacidad e iluminación natural, se determinará 
en función al uso de los ambientes que se encuentran frente a frente, según lo 
siguiente: 
 

¶ Para edificaciones con vanos de dormitorios, estudios, comedores y salas de 
estar, la separación deberá ser igual o mayor a un tercio de la altura de la 
edificación más baja,  con una distancia mínima de 5.00 m. Cuando los vanos se 
encuentren frente a los límites de propiedad laterales o posterior, la distancia 
será igual o mayor a un tercio de la altura de la propia edificación. 

 

                                                           
29 Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento. Reglamento Nacional de Edificaciones. Norma A-010. Condiciones 
generales de Diseño. Norma A-020. Viviendas. RNE. Decreto Supremo No. 010-2006. Vivienda. Perú. Junio, 2006 (En línea). 
Disponible en [http://www.vivienda.gob.pe/RNE.html]2009-450 P. Fecha de consulta (2013,Enero 21) 
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¶ Para edificaciones con vanos de ambientes de cocinas, pasajes y patios 
techados, la distancia de separación deberá ser mayor a un cuarto de la altura 
de la edificación más alta, con una distancia mínima de 4.00 m. 

Dimensiones mínimas de los ambientes 

Las dimensiones, área volumen, de los ambientes de las edificaciones deben ser las 
necesarias para: 
 

¶ Realizar las funciones para las que son destinados. 

¶ Albergar al número de personas propuesto para realizar dichas funciones. 

¶ Tener el volumen de aire requerido por ocupante y garantizar su renovación 
natural o  artificial. 

¶ Permitir la circulación de las personas así como su evacuación  en casos de  

¶ emergencia. 

¶ Distribuir el mobiliario o equipamiento previsto. 

¶ Contar con iluminación suficiente.30
 

Los ambientes con techos horizontales, tendrán una altura mínima de piso terminado a 
cielo raso de 2.30 m. Las partes más bajas de los techos inclinados podrán tener una 
altura menor. En climas calurosos la altura deberá ser mayor. 

Los ambientes para equipos o espacios para instalaciones mecánicas, podrán tener 
una altura menor, siempre que permitan el ingreso y permanencia de personas de pie 
(parados) para la instalación, reparación o mantenimiento. 

Las vigas y dinteles, deberán estar a una altura mínima de 2.10 m sobre el piso 

terminado. 

Las dimensiones de los vanos para la instalación de puertas de acceso, comunicación 

y salida, deberán calcularse según el uso de los ambientes a los que sirven y al tipo de 

usuario que las empleará, cumpliendo los siguientes requisitos: 

 Tabla No. 4 Dimensiones de vanos y puertas  

Puertas Ancho mínimo de vanos Alto mínimo 

Acceso Principal 0,900 m 2,100 m 

Dormitorios 0,800 m 2,100 m 

Servicios Higiénicos 0.700 m 2,100 m 

* El ancho de un vano se mide entre muros terminados.  

   Tabla 4: Dimensiones de Vanos y Puertas  
   Fuente: Normas de Lima-Perú 
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Las dimensiones de los ambientes que constituyen la vivienda serán aquellas que 

permitan la circulación y el amueblamiento requerido para la función propuesta, acorde 

con el número de habitantes de la vivienda. Las dimensiones  de  los muebles  se  

sustentan  en  las  características  antropométricas  de  las  personas  que  la 

habitarán. 

Área techada mínima: El  área  techada  mínima  de  una  vivienda  sin  capacidad  de  

ampliación  (departamentos  en  edificios multifamiliares o en conjuntos residenciales 

sujetos al régimen de propiedad horizontal) será de 40 m.  

El área techada mínima de una vivienda unifamiliar en su forma inicial, con posibilidad 

de expansión, será de 25 m.  

Estas áreas mínimas no son de aplicación para las viviendas edificadas dentro de los 

programas de promoción del acceso a la propiedad privada de la vivienda. 

Ambiente de aseo, cocina y lavandería: Los ambientes de aseo podrán prestar 

servicio desde cualquier ambiente de la vivienda. 

La cocina podrá prestar servicio desde el comedor, área de estar, comedor o desde 

una circulación que la integre a él.  

La lavandería podrá prestar servicio desde la cocina o desde una circulación común a 

varios ambientes. 

Corredores y escaleras: Las escaleras y corredores al interior de las viviendas que se 

desarrollen entre muros deberán tener un ancho libre mínimo de 0,90 m.  

Las escaleras que se desarrollen en un tramo con un lado abierto o en dos tramos sin 

muro intermedio, podrán tener un ancho libre mínimo de 0,80 m. 

Necesidad de ascensor: En las zonas que el Plan Urbano lo permita, se podrán 

construir edificaciones de seis niveles sin ascensores, siempre  y  cuando  el  quinto  

nivel  corresponda  a  un  departamento  tipo  dúplex  y  el  edificio  no  cuente  con 

semisótano. 

Ductos  

Las edificaciones deberán contar con un sistema de recolección y almacenamiento de 

basura o material residual, para lo cual deberán tener ambientes para la disposición de 

los desperdicios. 

 
El sistema de recolección podrá ser mediante ductos directamente conectados a un 
cuarto de basura, o mediante el empleo de bolsas que se dispondrán directamente en 
contenedores, que podrán estar dentro o fuera de la edificación, pero dentro del lote. 
 
En caso de existir, las características que deberán tener los ductos de basura son las 
siguientes: 
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¶ Sus dimensiones mínimas de la sección del ducto serán: ancho 0.50 m largo 
0.50 m, y deberán estar revestidos interiormente con material liso y de fácil 
limpieza. 

¶ La boca de recepción de basura deberá estar cubierta con una compuerta 
metálica contra incendio y estar ubicada de manera que no impida el paso de la 
descarga de los pisos superiores. No podrán ubicarse en las cajas de escaleras 
de evacuación. 

¶ La boca de recepción de basura deberá ser atendida desde un espacio propio 
con puerta de cierre, al cual se accederá desde el vestíbulo de distribución La 
parte inferior de la boca de recepción de basura deberá estar ubicada a 0.80 m 
del nivel de cada piso y tendrá un dimensión mínima de 0.40 m por 0.40 m. 

¶ El extremo superior del ducto de basura deberá sobresalir por encima del nivel 
del último techo y deberá estar protegido del ingreso de roedores y de la lluvia, 
pero permitiendo su fácil ventilación.  

¶ Los ductos deberán construirse con materiales resistentes al fuego por 1 hora 
como mínimo. 

Los ambientes para almacenamiento de basura deberán tener como mínimo  
dimensiones para almacenar lo siguiente:  
 

¶ Uso residencial, a razón de 30 lt. /vivienda (0.03 m3) por día. 

¶ Usos no residenciales donde no se haya establecido norma específica, a razón 
de  0,004 m3 /m2

 techado, sin incluir los estacionamientos. 

Las características de los cuartos de basura serán las siguientes: 

¶ Las dimensiones serán las necesarias para colocar el número de recipientes 
necesarios para contener la basura que será colectada diariamente y permitir la  
manipulación de los recipientes llenos. Deberá preverse un espacio para la 
colocación de carretillas o herramientas para su manipulación. 

¶ Las paredes y pisos serán de materiales de fácil limpieza. 

¶ El sistema de ventilación será natural o forzado, protegido contra el ingreso de  
roedores. 

¶ La boca de descarga tendrá una compuerta metálica a una altura que permita su 
vertido directamente sobre el recipiente. 31 
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1.2.3 Normativa de México   

1.2.3.1 Definiciones generales32 

Dimensiones y características de los locales en las edificaciones. 

La altura máxima de entrepiso en las edificaciones será de 3.60 m. En caso de exceder 

esta altura se tomará como equivalente a dos niveles construidos para efectos de la 

clasificación de usos y destinos y para la dotación de elevadores. 

Las dimensiones y características mínimas con que deben contar los locales en las 
edificaciones, se determinan conforme a los parámetros que se establecen en la 
siguiente tabla. 
 
Tabla No.5 dimensionamiento de ambientes  

Ambiente 
Área mínima 

(En mts2) 

Lado mínimo 

(mts) 

Altura 

mínima mt 

Recámara principal 7.00 2.40 2.30 

Recámaras adicionales, alcoba, cuarto 

de servicio y otros espacios habitables 
       6.00        2.20    2.30 

Sala o estancia 7.30 2.60 2.30 

Comedor 6.30 2.40 2.30 

Sala-comedor 13.00 2.60 2.30 

Cocina 3.00 1.50 2.30 

Cocineta integrada a estancia o a 

comedor 

- 

 
2.00 2.30 

Cuarto de lavado 1.68 1.40 2.10 

Baños y sanitarios 2.31 1.05 2.10 

Estancia o espacio único habitable  25.00 2.60 2.30 

Tabla 5: Dimensiones de Ambientes 
Fuente: Normas de México. 

Iluminación y ventilación: Los locales habitables y complementarios deben tener 
iluminación diurna natural por medio de ventanas que den directamente a la vía 
pública, azoteas, superficies descubiertas o patios. 

Para el dimensionamiento de ventanas se tomará en cuenta  lo siguiente: 

El área de las ventanas para iluminación no será inferior al 17.5% del área del local en 
todas las edificaciones a excepción de los locales complementarios donde este 
porcentaje no será inferior al 15%. 
 
 

                                                           
32 Ministerio de la Vivienda-Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitectónico. Dimensiones de Ambientes. 
(En línea). Disponible en[http//www.ordenjuridicagob.mx/normas]2011. 75P.Fecha de consulta (2013,Enero 21) 
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Los locales cuyas ventanas estén ubicadas bajo marquesinas, techumbres, balcones, 
pórticos o volados, se considerarán iluminadas y ventiladas naturalmente cuando 
dichas ventanas se encuentren remetidas como máximo lo equivalente a la altura de  
piso a techo del local.33 

Tabla No. 6 Requisitos  Mínimos de Iluminación 

Tipo de edificación Local Nivel de iluminación 

Vivienda unifamiliar 

Vivienda plurifamiliar  

Circulaciones horizontales y 

verticales 
50 luxes 

* El nivel de iluminación artificial para circulaciones verticales y horizontales, así como 

elevadores en todas las edificaciones, excepto en la de la habitación será de 100 luxes. 
Tabla 6: Requisitos Mínimos de Iluminación Artificial 
Fuente: Normas de México. 

Elementos de comunicación y circulación. 

Puertas: Las puertas de acceso, intercomunicación y salida deben tener una altura 
mínima de 2.10 m y una anchura libre que cumpla con la medida de 0.60 m por cada 
100 usuarios o fracción pero sin reducir las dimensiones mínimas. 
 
Tabla No. 7 Dimensiones de Puertas 

Vivienda unifamiliar y 
plurifamiliar 

Tipo de puerta Ancho mínimo (mts) 

Acceso principal 0.90 

Locales habitables 0.90 

Cocinas y baños 0.75 
Tabla 7: Dimensiones de Puertas, Según Normas de México. 
Fuente: Normas de México. 

 

Tabla No. 8 Dimensiones de Puertas 

Tipo de 
edificación 

Circulación horizontal Ancho (mts) Altura (mts) 

Vivienda 

unifamiliar y 

plurifamiliar 

Pasillos 0.75 2.30 

Comunes a dos o más  

Viviendas 
0.90 2.30 

Residencias 
colectivas 

Pasillos comunes a dos o 

más cuartos 
0.90 ------- 

Tabla 8: Ancho de Áreas de Circulación (Pasillos) 
Fuente: Normas de México. 
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Tabla No. 9 Ancho de Áreas de Circulación 

Tipo de edificación Tipo de escalera Ancho mínimo (mts) 

Vivienda unifamiliar 

plurifamiliar y Residencias 

colectivas 

Privada o interior con muro en 

un solo costado 
0.75 

Privada o interior confinada 
entre dos muros. 

0.90 

Común a dos o más viviendas 0.90 

Tabla 9: Ancho de Áreas de Circulación (Escaleras),  

Fuente: Normas de México. 

Circulaciones peatonales en espacios exteriores: Deben tener  un ancho mínimo de 
1.20 m, los pavimentos serán antiderrapantes, con cambios de textura en cruces o 
descansos para orientación de ciegos y débiles visuales. 

Cuando estas circulaciones sean exclusivas para personas con discapacidad se 
recomienda colocar dos barandales en ambos lados del andador, uno a una altura de 
0.90 m y otro a 0.75 m, medidos sobre el nivel de banqueta. 

Rampas peatonales: Las rampas se colocarán en los extremos de las calles y deben 
coincidir con las franjas reservadas en el arroyo para el cruce de peatones. Tendrán un 
ancho mínimo de 1.00 m y pendiente máxima del 10% así como cambio de textura para 
identificación de ciegos y débiles visuales.  

Las rampas con longitud mayor de 1.20 m en edificaciones, deben contar con un borde 
lateral de 0.05 m de altura, así como pasamanos en cada uno de sus lados, debe haber 
uno a una altura de 0.90 m y otro a una altura de 0.75 m. 

Rutas de evacuación: Todas las edificaciones clasificadas como de riesgo medio o 
alto deben garantizar que el tiempo total de desalojo de todos de sus ocupantes no 
exceda de 10 minutos.  

La velocidad, para fines de diseño para un desalojo en condiciones de emergencia, se 
considera de 2.5 m/seg, considerando como máximo, el paso de una persona por 
segundo por cada 0.60 m de ancho de la puerta más angosta, circulación horizontal o 
circulación vertical. 

Salidas de emergencias: Se prohíbe la instalación de cerraduras, candados o seguros 
en las puertas de emergencia, adicionales a las barras de seguridad de empuje simple. 
Deben contar con letreros, con la leyenda: ñSALIDA DE EMERGENCIAò. Estos letreros 
estarán a una altura mínima de 2.20 m o sobre el dintel de la puerta o fijada al techo en 
caso de que este no exista.34 
 
Estacionamiento: La cantidad de cajones que requiere una edificación estará en 
función del uso y destino de la misma, así como de las disposiciones que establezcan 
los Programas de Desarrollo Urbano correspondientes. 
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Tabla No. 10 Plazas de Estacionamiento para la tipología de Vivienda 

Uso Rango o destino 
No. Mínimo de cajones 

de estacionamiento 

Unifamiliar 

Hasta 120 m2 1 por vivienda 

Más de 120 m2  hasta 250 m2 2 por vivienda 

Más de 250 m2 3 por vivienda 

Plurifamiliar  
(sin elevador) 

Hasta 65 m2 1 por vivienda 

Más de 65 m 2 hasta 120 m2 1.25 por vivienda 

Más de 120 m2 hasta 250 m²   2  por vivienda 

Más de 250 m² 3  por vivienda 

Plurifamiliar   
(con elevador) 

Hasta 65 m2 1 por vivienda 

Más de 65 m 2 hasta 120 m2 1.5 por vivienda 

Más de 120 m2 hasta 250 m²   2.5  por vivienda 

Más de 250 m² 3.5  por vivienda 
Tabla 10: Plaza de Estacionamiento para la tipología de vivienda  
Fuente: Normas de México.  

Las medidas de los cajones de estacionamientos para vehículos serán de 5.00 x 2.40 
m.  Se permitirá hasta el sesenta por ciento de los cajones para automóviles chicos con 
medidas de 4.20 x 2.20 m. 
 
Los estacionamientos públicos y privados deben destinar un cajón con dimensiones de 
5.00 x 3.80 m de cada veinticinco o fracción a partir de doce, para uso exclusivo de 
personas con discapacidad, ubicado lo más cerca posible de la entrada a la edificación 
o a la zona de elevadores, de preferencia al mismo nivel que éstas, en el caso de 
existir desniveles se debe contar con rampas de un ancho mínimo de 1.00 m y 
pendiente máxima del 8%.  
 
También debe existir una ruta libre de obstáculos entre el estacionamiento y el acceso 
al edificio. 
 
El ancho mínimo de los cajones para camiones y autobuses será de 3.50 m para 
estacionamiento en batería o de 3.00 m en cordón; la longitud del cajón debe ser 
resultado de un análisis del tipo de vehículos dominantes. 
 
De este modo se estudiaron las 3 normativas seleccionadas así como conceptos y 

teorías implicadas en la problemática en estudio, de acuerdo a la estructuración que se 

plantea al inicio de este capítulo, el cual nos permite tener la base teórica y fundamento 

de nuestra propuesta.   
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1.3  CONCLUSIONES  DEL CAPÍTULO I  

Una vez establecido el marco teórico-conceptual, se ha cumplido con el primer objetivo 

específico planteado en el trabajo monográfico, concluyendo lo siguiente: 

 

¶ Se conocieron los conceptos y términos implicados en el diseño de un complejo 

multifamiliar , por lo que se decidió, de acuerdo a la teoría recopilada proponer 

edificios de administración municipal, los que ofrecerán apartamentos tipo flat, 

es decir apartamentos de una sola planta contenidos en 4 edificios de 7 niveles. 

 

¶ Se  identificaron  las normativas requeridas para la tipología arquitectónica  de 

edificios multifamiliares, tomando en cuenta no solo requerimientos nacionales 

sino también  normas aplicadas a nivel internacional, refiriéndonos a 

reglamentos de México y Perú, siendo estas guías para el dimensionamiento de 

áreas y ambientes, que brinden confort en los espacios y la comodidad de los 

usuarios. 

 

¶ Se analizó el desarrollo y crecimiento de las ciudades, las ventajas de las 

ciudades verticales y la problemática de la expansión horizontal, tomando en 

consideración  que el crecimiento vertical es una excelente opción para resolver 

los problemas de espacios que actualmente experimenta la ciudad de Managua. 

 

¶ Se considera que el crecimiento vertical será visto dentro de unos años como 

una necesidad en nuestra ciudad, esto debido a la constante y acelerada 

expansión de la misma, lo que ha aumentado la mancha urbana causando a la 

vez una problemática medio ambiental y presentando molestias de conurbación, 

debido a esto es que en este trabajo se insiste  en impulsar el crecimiento en 

altura.  

 

De este modo se estableció el fundamento teórico-conceptual del trabajo, aportando un 

valor teórico que servirá al lector interesado en esta temática. 
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2. CAPITULO II: ANÁLISIS DE MODELOS ANALOGOS NACIONALES 

E INTERNACIONALES 
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2.1  COMPLEJO MULTIFAMILIAR FUNDECI LEÓN-MANAGUA  

2.1.1 Ubicación  

2.1.2 Datos generales  

2.1.3 Análisis formal  
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2.1.4 Análisis funcional  

2.1.5 Análisis estructural  

2.1.6 Financiamiento  
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2.2  EDIFICIO MULTIFAMILIAR DE JUNIN ARGENTINA  

2.2.1 Ubicación  

2.2.2 Datos generales  

2.2.3 Análisis formal y funcional  
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2.2.4 Infraestructura  

2.2.5 Análisis estructural  
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2.2.6 Sustentabilidad  
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2.3  EDIFICIO MULTIFAMILIAR DE MÉXICO  

2.3.1 Ubicación  

2.3.2 Datos generales  

2.3.3 Análisis formal  

2.3.4 Infraestructura  
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2.3.5 Análisis funcional  
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2.3.6 Análisis estructural  
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2.4  TABLAS RESUMEN DE MODELOS ANÁLOGOS  
 

Tabla 11; Tabla resumen de los modelos análogos 

Tabla 12; Dimensiones Complejo Fundeci León 

Tabla 13; Dimensiones Edificio Multifamiliar de Junin  
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Tabla 14; Dimensiones Edificio Multifamiliar de México 

Tabla 15; Análisis por zonas 

Tabla 16; Ambientes por Apartamento 
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3. CAPITULO III: CARACTERIZACIÓN DISTRITO I DE LA CIUDAD DE 

MANAGUA Y ANÁLISIS  DE SITIO. 

3.1  CARACTERIZACIÓN DEL DISTRITO I DE MANAGUA  

El Distrito I es relativamente joven, surge de la nueva división  distrital de Managua, 

siendo el resultado de la reorganización de los distritos 3, 4 y 5 de la ciudad.  

Por lo tanto para este estudio resulta necesario realizar una caracterización del distrito 

I, con el fin de conocer  aspectos generales y particulares, donde se pueden analizar 

condiciones físico-naturales, aspectos demográficos, infraestructuras y equipamiento,  

entre otros que influyen de manera directa sobre el sitio donde será emplazada la 

propuesta.  

3.1.1 Criterios de selección del distrito I  

Entre los criterios de selección que  se tomaron  en cuenta para elegir el Distrito I, se 

encuentran:  

 

¶ Es uno de los distritos más grande de la capital.   

 

¶ El Distrito I concentra importantes centros comerciales, financieros y hoteleros, 

además de zonas residenciales. En este sentido, es uno de los distritos que más 

impuestos genera.  

 

¶ También en este mismo se encuentran ubicados importantes instituciones 

estatales, cercanas al sitio donde se emplaza la propuesta. 

 

¶ Por otro lado el Distrito tiene un excelente acceso a los servicios básicos y 

equipamiento, bondad que reduce costos en cuanto a la distribución de estos 

servicios en cada apartamento. 

 

¶ Cuenta con avenidas y pistas importantes que se convierten en puntos de 

encuentro. 

 

¶ Y por último presenta un dinamismo económico de crecimiento.  
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3.1.2 Ficha distrital 

 Ficha Distrital 

Nombre del Distrito Distrito I 

Municipio  Managua  

Fecha de Fundación  Creado en el Año 2009  

Extensión Territorial  46 km2 

Limites  

Al Norte con el lago de Managua 
Al Sur el municipio del Crucero  
Al este con el distrito IV Y V 
Al Oeste II y III 

Población  182,446 habitantes  

Densidad poblacional  6,130 habitantes por km2 

División político 
administrativa 

Intermezzo del bosque, Portal de bosque, Comarca las 
Viudas, Jocote Dulce, Bosques de San Isidro, Sector 
Oeste Comarca San Isidro, Sector Sur San Isidro de la 
Cruz Verde, La Esperanza, Los Ángeles, Las Viudas, 
Sector Sur Altos de Santo Domingo, Altos de Santo 
Domingo, San Isidro de la Cruz Verde, Sector Oeste  
San Isidro de la Cruz Verde, Sector Sur Comarca 
Jocote Dulce, Sector Norte Comarcas Las Viudas, 
Sector Norte Jocote Dulce, Miralagos, Gloria, Sector 
Combatiente Desconocido, Sector Norte San Isidro de 
la Cruz Verde, Los Membreños, Sector Norte Sto. 
Domingo, Villas del Mirador, El Mirador, Loma de Notre 
Dame, Sector Sur Pista Rural de Circunvalación, Villa 
Bellini, Sector Sur Comarca los Ladinos, El Progreso, 
Villa Fontana Este, Bosques del Recreo, Las Lomas, 
Castellana, Alameda, Sector Norte El Mirador, Mirador 
las Cumbres, Altos de las Cumbres, Las Cumbres 2, 
Portal del Carmen, La Rioja, Sector Norte Pista Rural de 
Circunvalación, Sector Sur Rotonda Jean Paul Genie, 
Anexo Cruz del Paraíso, Las Cumbres 1,Sector Sur 
Pista  Jean Paul Genie, Sector Este Villas Italianas, 
Villas Italianas, Mirasol, Villa Fontana Este, Sector 
Noroeste Rotonda  Jean Paul Genie, Puntaldia 2, 
Puntaldia 1, Puntaldia 3, Inmaculada, Madroño 3, Villa 
Fontana, Miguel Bonilla, Casa Roma Fontana, Sector 
Camino de Oriente, Sector Sur Camino de Oriente, 
Sector Este Camino a las Nubes,  Sector Oeste Camino 
a las Nubes,Los Ladinos, Sector Norte los Ladinos, 
Lomas del Memorial, Memorial Sandino, San Francisco 
de Asís, Healleah, Lomas del Consuelo, Sector Norte 
Pista Suburbana, Sector Sureste Monumento Rigoberto 
López Pérez,  Sector Suroeste Monumento Rigoberto 
López Pérez,  
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Tabla 17 Ficha Distrital 
Fuente: Elaboración propia 

 

 

 

 
Lomas de San Ángel, Sector Oeste Lomas de San 
Ángel,  Altos de Nejapa, Lomas de San Ángel, Lomas 
de Monserrat, Catalina Acrópolis, Sector Este Reparto 
Country, Sector Noroeste Monumento Rigoberto López 
Pérez, Las Flores, La Morita, Sector Noroeste Paso 
desnivel Colonia Centroamérica, Isalu, San Francisco, 
Sector Este Planes de Altamira, Planes de Altamira, 
Planes de Altamira 3, Lomas de San Juan, Reparto San 
Juan Sureste, Planes de Altamira 1,Planes de Altamira 
2, Bosques de Altamira, José Santos Gómez, Santa Fe, 
Las Acacias 1y2, Los Robles, Sector Central Colonial 
Los Robles, Reparto San Juan, Anexo San Juan, 
Colonial Los Robles 1, 2,3,4,5,6,7 y 8, Los Chilamates, 
Casimiro Sotelo, Edgar Munguía 1y 2, Lomas de 
Guadalupe 1,Villa Amor, México, Liberia, Tiscapa,14 de 
Junio, Aldo Chavarría, Máximo Jerez, Sector Este 
Radial Sto. Domingo, Revolución, Riguero, Habana 1, 
Sector Sureste Rotonda Cristo Rey, El Dorado, Sector 
Jorge Dimitrov,  Hialeah 1 y 2, Villa San Ángel,  
Heallenah  3, Carolina 2, Sector Sureste Colonia El 
Periodista, Sector Sur Pista Juan Pablo II, Sector Oeste 
Pista Radial Country Club, Colonia Del Periodista, 
Sector Oeste Avenida Bolívar, Enrique Bermúdez, 
Carlos Núñez, Golfo Pérsico, Rene Cisneros, Sector 
Avenida Naciones Unidas, Sector La Piñata, Cristo Rey 
1,2 y 3, Francisco Meza 1,2 y 3, Colina Militar, Cesar 
Jerez, Villa Argentina 1 y 2, Plaza España, Sector el 
Retiro,  Jonathan González 1, 2,3,4 Y 5, Bolonia 2, La 
Florida, Bolonia, Waslala, Altagracia, Montoya 1 y 2, 
Leonel Rugama 1 y 2, Carlos Calero, Sector Norte 
Serrano, Sector Sur Laguna de Tiscapa, Edgar Land 2, 
Colonia Militar Blas, Sector Explanada, El Cocal, Anexo 
Edgar Land 2, Hogar Propio, Buenos Aires, 19 de Julio, 
Los Ángeles 1, Sajonia, Sector Dupla Sur, El Calvario, 
Sto. Domingo Este, Sto. Domingo 1, Carlos Reyna, 
Sector Este Dupla Norte, Candelaria 2, Sector Antigua 
La Estación, Candelaria 1, Centro Histórico Cultural, 
Malecón de Managua. 
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3.1.3 Aspectos generales  

 

A raíz del crecimiento horizontal de la ciudad de Managua en el año 1989, con el 

Decreto 421 se crean los distritos del municipio Managua. 

 

En el año 2009, 20 años después de su creación, con la Ordenanza Municipal 03-2009 

se crean los actuales siete distritos para brindar una mejor atención a la población. 

De acuerdo con la planificación municipal, parte del territorio del distrito tres, el cuatro y 

el cinco fueron ñalineadosò para crear el distrito uno.  

3.1.4 Localización y límites 

Macro Localización  

La ciudad de Managua cuenta con una superficie 

municipal de 289 km² y 150 km² en el área urbana, 

limita al norte con el Lago Xolotlán, al sur con El 

Crucero, al este con Tipitapa, Nindirí y al oeste con 

Ciudad Sandino. Managua tiene una altura máxima de 

600 metros y 48 m snm. 

Como ya hemos mencionado el área urbana de la 

capital está divida por distritos, dentro de los cuales se 

encuentra el Distrito I.  

Micro Localización 

El Distrito I se localiza en el corazón 

del municipio de Managua.  

Tiene una extensión de 46 Km², que 

equivale al 17% de la del municipio 

(267Km²). 35 

 

 

 

 

                                                           
35 Características generales del distrito I. Disponible en 
[http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 

Ilustración 1; Mapa de Managua 
Fuente: Viasatelital.com 

 

Ilustración 2; División Distrital de Managua  
Fuente: Sitio Web Alcaldía de Managua  

http://es.wikipedia.org/wiki/Managua
http://es.wikipedia.org/wiki/Km%C2%B2
http://es.wikipedia.org/wiki/Lago_Xolotl%C3%A1n
http://es.wikipedia.org/wiki/El_Crucero_(Nicaragua)
http://es.wikipedia.org/wiki/El_Crucero_(Nicaragua)
http://es.wikipedia.org/wiki/Tipitapa
http://es.wikipedia.org/wiki/Nindir%C3%AD
http://es.wikipedia.org/wiki/Ciudad_Sandino
http://es.wikipedia.org/wiki/Metro
http://es.wikipedia.org/wiki/Sobre_el_nivel_del_mar
http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
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Limites 

Al norte con el Lago de Managua. 

Al sur con el municipio de El Crucero 

Al noreste con el Distrito IV 

Al sureste con el Distrito V 

Al noroeste con el Distrito II 

Al suroeste con el Distrito III 

 
 
 

 
 
 

3.1.5 Aspectos  físico-naturales  

Dentro de esta sección se estudian factores físicos-naturales (climáticos, geológicos, 

topográficos, hidrográficos) que pueden condicionar las alternativas de disposición o 

configuración de la ciudad, y específicamente del Distrito I.  

¶ Clima 

El clima es tropical de sabana, con épocas húmedas y secas definidas. Las ráfagas de 

aire tropical provienen de los alisios, los cuales son calientes y húmedos. Temperatura 

entre 28° C y 32° C.  

¶ Geomorfología  

Está formado por llanuras volcánicas, planicies aluviales y cráteres. Predominan suelos 
de origen volcánico con materiales de basalto, relieves ligeramente ondulados e 
inclinados. Presenta en la parte sur un sistema de montañas y pie de montes con 
suelos profundos bien drenados de texturas franco-arcillosas. 
 

¶ Hidrología 

Tiene localizado el Manto Acuífero al Oeste del Sector con un área aproximada de  

85,2 ha se conoce con el nombre de Zona de Reserva N¿ 2. Incluye la casi extinta 

Laguna de Nejapa.  

¶ Topografía 

El distrito presenta una topografía bastante regular con suelos planos y semiplanos, 

con pendientes inferiores al 5% en el área urbana y pendientes superiores al 30% en el 

área rural; a partir de la cota 360 m, terrenos aptos para los cultivos. 

 

Ilustración 3; División Distrital de Mangua 

Fuente Sitio Web Alcaldía de Managua 
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¶ Vientos 

Los vientos predominantes son del provenientes del este, y estos oscilan entre 1.76 

m/seg y 2.7 m/seg, variando en los meses de Diciembre a Mayo donde se siente mayor 

velocidad que el resto del año.  

¶ Precipitación 

La precipitación media anual es de 1411.9 mm, estando dentro del periodo 

comprendido mayo-octubre, los mayores valores de precipitación. 

¶ Zonas Naturales  

Dentro del Distrito I se encuentra la Reserva Natural de la 
Laguna de Tiscapa situada a 2 Km de la costa del Lago 
Xolotlán. En sus bordes se encuentra edificado el 
Hospital Militar, la Antigua Casa Presidencial destruida 
por el terremoto de 1972 y el Parque Histórico Loma de 
Tiscapa. 

La Laguna de Tiscapa tiene una extensión de 0.13 Km² 
siendo la más pequeña del país, con 500 m de diámetro y 
una profundidad máxima que se estima en 50 m, su lecho 
está a 11 m sobre el nivel del mar. 36 

 
3.1.6 Restricciones físico-naturales  

¶ Fallas Geológicas   

El Distrito I, al igual que todo el municipio de Managua, es afectado por fallas 
geológicas, concentrándose las principales: Falla Tiscapa, Falla de Los Bancos, Falla 
La Centroamérica, Falla Zogaib, Falla del Estadio y Falla Chico Pelón. (Ver ilustración 
Restricciones Físico-Naturales).  

¶ Cauces  

Los cauces recorren el distrito de Sur a Norte la mayoría desembocan en la Laguna de 

Tiscapa, entre ellos tenemos el cauce Jocote Dulce y Santo Domingo. 

En este distrito existen 10 micropresas; entre ellas la Micropresa Los Gauchos que 

protege la Laguna de Tiscapa, Micropresa Los Duarte Oriental, Los Duarte Occidental, 

Cementerio, Pedagógico, Experimental, NAA, Villa Fontana, Barricada y Santo 

Domingo. 37 

 

                                                           
36

 Características generales del distrito I. Disponible en 

[http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 
37

 Características generales del distrito I. Disponible en 

[http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 

Ilustración 4; Vista Laguna de Tiscapa 
Fuente: RadioManguatv.com 

http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
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Micro presas existentes 

Micro presas proyectadas 

Pozos 

Cota 360 

Cota 43 

Cotas de pendientes pronunciadas 

Línea eléctrica de alta tensión 

Línea eléctrica de baja 

tensión 

Línea eléctrica de 230 kv 

Línea primaria de distribución 13,2 kv 

Línea de sub transmisión de 69 kv 

Línea de transmisión 

138 kv 
Limite 

urbano Limite 

municipal 
Fallas geológicas 

activas conocidas 

Cauces 

Subestación eléctrica 

Ilustración 5; Restricciones Físicos Naturales 
Fuente: Elaboración propia 
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3.1.7 Zonas vulnerables 

 
En este distrito funcionan 2 centros de albergue; el Polideportivo España y el Instituto 
Nicaragüense de Deportes (IND). 
 
El Mercado Oriental representa un alto riesgo; es propenso a los incendios, como el 
ocurrido el 31 de julio y 1 de agosto de 2008, con 4 manzanas destruidas y 2,000 
millones de córdobas en pérdidas. También es un gran generador de desechos sólidos 
y presenta condiciones propicias para el desarrollo de enfermedades 
infectocontagiosas tanto para los comerciantes, como para los usuarios y pobladores 
de los sectores aledaños.38 
 
Puntos Críticos de Inundación 
 
Principales puntos críticos o sectores en condición de vulnerabilidad y riesgos ante la 
ocurrencia de periodos lluviosos intensos y sistemáticos. 
 

¶ Categoría C 
 
Barrio Jonatán González: presenta riesgo de inundación ante las fuertes lluvias, 101 
familias con un total de 485 personas en situación de riesgo. Se contempla impulsar la 
construcción de una canaleta y vados para minimizar la cantidad de agua que entra al 
barrio, está contemplada su ejecución en el PIA 2011. 
 
Barrio Hialeah IV etapa: presenta riesgo de desbordamiento de la presa ante lluvias 
fuertes, 30 familias y un total de 150 personas en situación de riesgo. Se conciben 
obras de mitigación, entre estas la limpieza de la presa antes y durante el invierno. 
 

¶ Categoría D. 
 
Barrio Rubén Darío: de presentarse el aumento del nivel del lago de la cota 42.76 se 
afectarían algunas familias.  
 
Barrio Candelaria: de presentarse el aumento del nivel del lago de la cota 42.76, se 
afectarían algunas familias.  
 
Barrio Carlos Reyna: de presentarse el aumento del nivel del lago de la cota 42.76, se 
afectarían algunas familias. 39 
 
 

                                                           
38

 Características generales del distrito I. Disponible en 

[http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 
39

 Características generales del distrito I. Disponible en 

[http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 

http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
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3.1.8 Aspectos demográficos  

3.1.8.1 Población  

Con la nueva división distrital, tanto la extensión territorial como la población de los 

distritos han variado. 

La población de este distrito representa el 
15% de los habitantes del municipio, que 
conforme a la delegación del Distrito I se 
estiman en 182,446 habitantes al año 
2011, de los cuales el 47% son hombres y 
el 53% mujeres. 
La densidad poblacional es de 6,130 
habitantes por Km². 
 
 
Al igual que en toda Nicaragua la población es relativamente joven siendo la edad 
media  de la población del distrito es de 23 años, el 64.9% de la población es de 15 a 

64 años, lo que origina una 
presión social de más empleos 
y servicios para este sector 
poblacional. 
 
El 30.6% de la población 
equivale a niños de 0 a 14 
años y el 4.5% son personas 
de 65 a más años.40 

 
 
 

En base a la Metodología de 
Necesidades Básicas 
Insatisfechas (NBI), el 51.9% de 
la población del Distrito I es no 
pobre, el 28.6% es pobre no 
extremo y el 19.5% vive en 
situación de pobreza extrema, 
presentándose ésta 
principalmente en los 
asentamientos humanos 
espontáneos. 
 

                                                           
40

 Características generales del distrito I. Disponible en 

[http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 

47% 53% 

Distribución de la población 
por sexo 

Hombres

Mujeres

65% 

31% 

4% 

Distribución de la Población por 
Edades 

Población 15-64 Años

Población 0-14  Años

Poblacion 65 a + Años

Grafico  1; Distribución de la Población 
Fuente: Elaboración Propia 

Grafico  2; Distribución de la Población por Edades 
Fuente: Elaboración Propia 

52% 
29% 

19% 

Niveles económicos  

No Pobre

Pobre no Extremo

Pobreza Extrema

Grafico  3; Niveles Económico 
Fuente: Elaboración Propia 
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3.1.8.2 Viviendas 

El total de viviendas particulares se 
estiman en 30,901 de acuerdo al 
INIDE, de las cuales el 9.4% se 
consideró inadecuada por el 
material del techo, piso y paredes, 
un 28.9% por hacinamiento y el 
3.5% con servicios básicos 
insuficientes. 
 
En el Distrito I existen 29,860 
hogares según el Instituto de Nacional de 
Información de Desarrollo (INIDE) , 
comparándolo con la cantidad de viviendas particulares nos da un déficit simple de 
1,564 para satisfacer un hogar por vivienda, también es importante señalar el uso cada 
vez mayor de la vivienda para actividades comerciales y de servicios, repercutiendo 
negativamente en el funcionamiento de las áreas habitacionales, como se observa en 
las vías principales de los barrios y residenciales del distrito.41 
 
Algo común de las tipologías habitacionales es la vivienda unifamiliar de una sola 
planta, la modalidad multifamiliar es casi nula, presentándose únicamente 
apartamentos en algunos sectores para ingresos altos. 
 

De acuerdo a los rasgos 
sobresalientes de las 
viviendas, tales como sus 
formas físicas, tipo de 
diseño, entorno urbano, 
materiales de construcción, 
dimensiones del lote de 
terreno promedio, etc. se 
agrupan conforme a 
tipologías habitacionales. 
 

 
 
En el Distrito I se contabilizan 52 residenciales, 32 barrios, 39 asentamientos 
espontáneos, 41 zonas sin definir,       79 sectores y 7 comarcas. 
 
 
 
 

                                                           
41

 Características generales del distrito I. Disponible en 

[http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 

58% 
29% 

9% 

4% 

Estado Fisico de las Viviendas  

Buen Estado
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Materiales de Construccion

Servicios Básicos

Residenciales

Barrio

Asentamientos Espontaneos

Zona sin Definir

Sectores

Comarcas

Tipología Habitacionales  

Grafico  4; Estado Físicos de las Viviendas 
Fuente: Elaboración Propia 

Grafico  5; Tipologías Habitacionales 
Fuente: Elaboración Propia 

http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
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3.1.8.3 Tipología de viviendas en el Distrito I 

 

¶ Residencial Aislada A: Esta tipología se encuentra dispersa en todo el sector. 

Entre los barrios correspondientes a esta tipología, se encuentran: Los Robles, 

Planes de Altamira y Lomas de Guadalupe. 

 

¶ Residencial Aislada B: Ubicadas en zonas bien definidas del sector, se 

encuentra en barrios como: Reparto San Juan, Bolonia y San Patricio. 

 

¶ Residencial en Serie: Representa el 3,30% del total de viviendas del sector. 

 

¶ Vivienda Tradicional: Ubicadas en la retícula ortogonal de origen colonial. 

 

¶ Vivienda Popular Aislada: Entre los barrios que presentan esta tipología se 

encuentran: Andrés Castro Pilar Norte y Sur, San Judas. 

 

¶ Vivienda Popular en Serie: Entre los barrios tenemos: Miguel Bonilla, Colonia 

Militar, Villa Tiscapa y Colonia del Periodista. 

 

¶ Urbanizaciones Progresivas: Entre los barrios con esta tipología se encuentra 

Hilario Sánchez. 

 

¶ Asentamientos Humanos Espontáneos: Representan el 34,60% del total de 

viviendas del sector. Entre los barrios que presentan esta tipología están: Edgar 

Munguía, Carlos Núñez.  
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Ilustración 6; Tipologías de Vivienda  
Fuente: Elaboración Propia  



 

ANTEPROYECTO ARQUITECTÓNICO DEL COMPLEJO MULTIFAMILIAR EL GÜEGÜENSE, CON PRINCIPIOS 
DE ARQUITECTURA SUSTENTABLE, EN EL BARRIO RENÉ CISNEROS, DE LA CIUDAD DE  MANAGUA 

ARQUITECTURA 

 

65 
 
BR. VERONICA LIRA TORREZ - BR.ELIZABETH TORUÑO GONZALEZ  

 
3.1.8.4 Restricciones Físicas de Viviendas  

¶ Derecho de vía: El 4,07% 

del total de viviendas se 

encuentra sobre derechos 

de vías, así tenemos la 

Pista Rural de 

Circunvalación y Pista 

Suburbana. 

 

 

¶ Zonas de Inundación y en derechos de vía de cauces: El 2,07% de las 
viviendas se encuentran afectadas, exponiéndose a ser arrastradas o inundadas 
por desbordamiento de los mismos. 

¶ Fallas Sísmicas: Se estima que el 43,06% de las viviendas se encuentran 

afectadas por las fallas que cruzan el sector, entre ellas la de: Tiscapa, El 

Estadio y Chico Pelón. 

¶ Cables de Transmisión Eléctrica: Aproximadamente el 1,34% de las viviendas 
del sector se encuentran afectadas.  

3.1.9 Equipamiento  

El Distrito I comprende el antiguo centro histórico de 

Managua, donde se encuentra el Teatro Rubén Darío, el 

Palacio de la Cultura, la antigua Catedral de Managua; y el 

nuevo centro principal de la ciudad en la zona de la Carretera 

a Masaya, de Metrocentro hacia Camino de Oriente. 

Este distrito cobra mucha relevancia por la cantidad e 
importancia de la infraestructura y de edificios comerciales, de 

servicios e institucionales, ya que en él se encuentra la 
mayor parte de las instituciones ministeriales y autónomas 
del gobierno central, como la Asamblea Nacional, Concejo 
Supremo Electoral, Ejército de Nicaragua, Policía Nacional, 
Sistema Nacional para la Prevención de Desastre, Instituto 
Nicaragüense de Cultura, Ministerio de Fomento, Industria y 

Comercio (MIFIC), Ministerio de Hacienda y Crédito 
Público, La Gaceta, Dirección General de Ingresos (DGI), 
entre otras. 
En este distrito se encentran las sedes de muchas confesiones religiosas, tal como la 
Catedral Metropolitana de Managua, entre otras.42 

                                                           
42

 Características generales del distrito I. Disponible en 

[hp://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 19). 

Restricciones Fisicas  

Derecho de Via
Zonas de Inundacion
Fallas Sismicas
Cables de Transmision

Ilustración 7; Catedral de Managua 
Fuente: www.skyscrapercity.com 

 

 

Grafico  6; Restricciones Físicas 
Fuente: Elaboración Propia 

Ilustración 8; Iglesia Hosanna 
Instenicaragua.blogspot.com 
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3.1.9.1 Salud 

En el Distrito I se encuentran ubicados 5 hospitales; Hospital Roberto Calderón, 
Hospital Bautista, Hospital Militar, Hospital Monte España y SuMedico.43 
 

Hospitales del Distrito I  

¶ Hospital Escuela Dr.Roberto Calderón 

El Hospital Escuela Dr. Roberto Calderón 

Gutiérrez, ubicado en la Ciudad de  

Managua Mercado Roberto Huembés 100 

metros abajo, fundado en el año de  1974, 

con 30 años de funcionamiento, es 

clasificado como un Hospital Docente  

Asistencial, Médico-Quirúrgico de adultos y 

de Resolución Especializada de  Referencia 

Nacional. 

Tiene una dotación total de: 204 camas (189 Censables y 15 no Censables),  

Quirófanos totales 4, Unidad de Cuidados Intensivos (1), Unidad de Cuidados  

Coronarios (1), atiende las Especialidades de: Medicina Interna, Hemato-oncología  y 

Oncología de adultos, Cardiología, Gastroenterología, Reumatología,  Endocrinología, 

Infectologia, Anestesiología, Cirugía General, Cirugía de Tórax  Cirugía vascular, 

Neumología, Patología, Maxilo-Facial, Radiología, Ortopedia y  Traumatología. 

 

¶ Hospital Bautista de Nicaragua 

El 28 de febrero del año 1930 se fundó el 

Hospital Bautista bajo la dirección de la Dra. 

Eleanor Seidler, se encuentra ubicado en el 

Barrió Largaespada, costado Sur del 

Recinto Universitario Carlos Fonseca 

Amador (RUCFA), Managua, Nicaragua 

Entre los servicios que ofrece este centro 

hospitalario destacan los siguientes:44 

                                                           
43 Características generales del distrito I. Disponible en 
[http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 
44 Hospital Bautista. Disponible en [http://www.hospitalbautistanicaragua.com/home.htmlf].Fecha de consulta: (2013, Enero 20) 

Ilustración 9; Salas del Hospital Roberto Calderón 
www.elnuevodiario.com 

Ilustración 10; Acceso del Hospital Bautista 
Fuente: www.anri.org.ni 

http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
http://www.hospitalbautistanicaragua.com/home.html
http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
http://www.managua.gob.ni/modulos/documentos/otros/Caract_Gral_DI_DII_Mgua.pdf
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Consulta Externa Privada  

Laboratorio 

Diagnóstico por imágenes 

Farmacia 

Hospitalización y unidad de cuidados 

intensivos 

 

 

Óptica y clínica oftalmológica  

Clínica odontológica 

Clínica Diabetes y Nutrición 

Clínica de Columna sana 

Unidad  de Neurofisiología 

Cirugía Plástica 

Unidad de Fisiología y Endoscopia 

 

¶ Hospital Militar Escuela Alejandro Dávila Bolaños 

Este hospital tiene la misión de brindar servicios 

integrales de salud a la población militar y civil de todo 

el país. 

 

Atiende a pacientes de cinco programas: 

1. Cobertura Militar 

2. Oficiales Retirados  

3. Salud Previsional del INSS( Instituto Nacional 

de Seguro Social) 

4. Salud laboral del INSS  

5. Particulares que demanda servicios. 

Los principales servicios que se brindan son hospitalización general y unidad de 

cuidados intensivos, además de cuidados intensivos neonatales, atención al parto 

endoscopia y cirugía, contando esta unidad hospitalaria con 6 quirófanos. 45 

Otros servicios que ofrece el Hospital son: 

Odontología  

Fisioterapia 

Atención medica general y especializada  

Laboratorio clínico  

Patología  

Diagnóstico por imágenes 

                                                           
45

 Especialidades y servicios del cuerpo Médico Militar. Disponible en [ http://www.ejercito.mil.ni/contenido/sociedad-civil/cuerpo-

medico/cmm-servicios.html]. fecha de consulta (2013, Enero 20) 

Ilustración 11; Acceso del Hospital Militar 
Fuente: www.laprensa.com.ni 

http://www.ejercito.mil.ni/contenido/sociedad-civil/cuerpo-medico/cmm-servicios.html%5d.%20fecha
http://www.ejercito.mil.ni/contenido/sociedad-civil/cuerpo-medico/cmm-servicios.html%5d.%20fecha
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¶ Hospital Monte España 

Este centro hospitalario empezó a funcionar en el año 

1993, La institución hospitalaria cuenta con su sede 

principal en Managua y con cuatro filiales ubicadas en 

Tipitapa, Ciudad Sandino, Las Mercedes y el 

departamento de Carazo. Ha realizado inversiones en 

instalaciones modernas, altamente equipadas y 

confortables para sus pacientes que garantizan una 

oferta de salud con estándares internacionales de 

calidad, tecnología moderna, recursos humanos 

calificados y comprometidos con el bienestar de la 

población. 46 

También en el distrito funcionan 7 centros de salud en los barrios; Edgard Munguía, 

Memorial Sandino, René Cisneros, Enrique Bermúdez, Santo Domingo, Gabriel 

Cardenal y en la Comarca San Isidro de la Cruz Verde. 

3.1.9.2 Educación  

En el Distrito I se encuentran 5 centros de 

enseñanza técnica y 121 centros de 

educación en las distintas modalidades de 

preescolar, primaria y secundaria, siendo los 

más conocidos el Colegio Centro América, 

Instituto Pedagógico La Salle, Colegio 

Teresiano, Escuela Normal María Mazarello, 

Instituto Loyola, Colegio Bautista y el Instituto 

Nacional Rigoberto López Pérez.  

 

También se encuentran 10 universidades, 2 públicas de 
referencia nacional; la Universidad Nacional Autónoma de 
Nicaragua (UNAN) y Universidad Nacional de Ingeniería 
(UNI), y 8 privadas; la Universidad Centroamericana 
(UCA), la Universidad Americana (UAM), American 
College, Universidad del Valle (UNIVALLE), Universidad 
Evangélica (UENIC), Universidad Internacional para la 
Integración de América Latina (UNIVAL), Universidad 
Tecnológica Nicaragüense (UTN) y Universidad 
Internacional para el Desarrollo Sostenible (UNIDES). 47 

                                                           
46 Hospital Monte España. Disponible en[http://www.hospitalmontespana.com.ni/empleo.html].Fecha de consulta (2013, Enero 
19). 

Ilustración 14; Nuevo edificio de la UNI 
Fuente: www.elnuevodiario.com 

Ilustración 12; Perspectiva de la 
Fachada sur Hospital Monte España 

Fuente: www.altravels.com 

Ilustración 13; Pabellones del Instituto Rigoberto López 
Fuente www.lavozdelsandinismo.com: 




















































































































































































































































































