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 1 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

RESUMEN EJECUTIVO 
 
El presente informe muestra de forma detallada el trabajo realizado durante el desarrollo 
del proyecto Pinares de Santo Domingo, el cual fue concebido en las oficinas de la empresa 
Inversiones Inmobiliarias y Valores, bajo la dirección y supervisión del Arq. Kelton 
Villavicencio, dicho proyecto contempla principalmente tres grandes etapas de trabajo, el 
anteproyecto, el desarrollo del proyecto y la etapa de ejecución, (en su primera fase).  
Este informe es importante porque brinda una clara visión del trabajo al que se deben de 
enfrentar los profesionales de la arquitectura, no solo a nivel técnico, sino a nivel logístico.  
 
Condominio Pinares de Santo Domingo, exigió de parte del equipo desarrollador un nivel 
de organización mayor al de trabajos anteriores por su dimensión y particularidades 
conceptuales, razones por la cuales, también fue escogido como tema para este informe. 
 
De la investigación realizada en los archivos de la universidad nacional de ingeniería, se 
logra constatar que no existe en la actualidad un informe de prácticas profesionales que se 
base exclusivamente en trabajo de diseño y desarrollo, mucho menos en una obra de la 
envergadura del proyecto en cuestión, por lo que este informe vendría a llenar un espacio 
hasta hoy vacío en la bibliografía universitaria y a ser una referencia para los futuros 
profesionales de la arquitectura. 
 
También se debe destacar la contribución del conocimiento sobre edificios habitacionales 
de lujo, el cual es un concepto relativamente nuevo en nuestro país, a pesar que existen ya 
algunos ejemplos de estos, no se ha profundizado en el tema en un informe escrito como 
el presente. 
 
El informe contempla el trabajo realizado a lo largo de doce meses de trabajo y describe de 
forma puntual la evolución del proyecto, como también los procesos para llevarlos a cabo. 
A través del mismo se puede entender la metodología del diseño, la aplicación del 
conocimiento teórico y técnico sobre un proyecto específico y la estructura organizacional 
que debe regir la práctica laboral de la arquitectura. 
 
El resultado final es un documento que sirve tanto de guía teórica para los estudiantes como 
para los profesionales, ya que es también la consecuencia directa de la experiencia ganada 
durante la práctica. 
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INTRODUCCION 
 
En el Reglamento del Régimen Académico de la Universidad Nacional de Ingeniería, se 
contemplan varias opciones para la culminación de los estudios profesionales, entre ellas 
la modalidad de “Práctica Profesional Supervisada”, esta consiste en la integración de 
alumnos de los últimos años y egresados de las diferentes carreras a proyectos de 
instituciones públicas o privadas, con el objetivo de comprobar, medir y evaluar el grado de 
dominio teórico–práctico de los conocimientos científicos y técnicos adquiridos en el 
campus, como también las destrezas, habilidades técnicas, grado de responsabilidad civil, 
ética y profesional1 desarrollados en el campo laboral con el ejercicio diario de solución a 
problemas reales en el ámbito profesional. 
En este Contexto, como egresados de la carrera de Arquitectura y empleados activos de 
Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A. (IIVSA) se ha considerado oportuno mostrar la 
experiencia acumulada durante el desarrollo del proyecto Condominio Pinares de Santo 
Domingo. 
 
“Condominio Pinares de Santo Domingo”, está dirigido a personas con un nivel de 
ingresos medio-alto y/o extranjeros en busca de una vivienda con altos estándares de 
calidad, sin embargo este informe no se basa en la discusión ética sobre la vivienda en 
Nicaragua, sino en la riqueza y el valor del conocimiento en tanto es una obra arquitectónica 
de referencia en su tipología, concepto y su escala. 
 
Este proyecto tiene hasta la fecha una duración de 4 años, sin embargo, para efectos de 
manejo de la información, el informe abarca solamente un lapso de 12 meses, de igual 
forma la práctica profesional es constante, pero para efectos de trabajo académico, finaliza 
con la presentación de este informe; el cual fue desarrollado por un equipo de 3 
integrantes2, quienes a su vez han laborado para la empresa en este proyecto de forma 
activa, desde su conceptualización, hasta la actualidad.  
 
El trabajo se ha realizado atendiendo las necesidades del proyecto en calidad de 
arquitectos coordinadores, bajo la dirección del Arq. Kelton Villavicencio, quien también ha 
sido supervisor de este informe por parte de la empresa. 
 
Para la realización de las actividades se han aplicado diversos conocimientos, técnicas y 
habilidades asimiladas en la carrera de Arquitectura, tales como: Diseño Arquitectónico, 
Construcción, planificación Territorial, Lógica Estructural, Física de la Arquitectura, 
Instalaciones Técnicas, Representación Gráfica mediante computadoras (AutoCAD, Sketch 
Up, 3d Max), entre otros; que han sido herramientas fundamentales al momento de cumplir 
con los objetivos establecidos del proyecto y que forman a su vez parte de la formación 
integral del Arquitecto de la Universidad Nacional de Ingeniería. 

 
El presente informe está estructurado en dos partes de la siguiente forma: 
Capítulo 1; Contiene las generalidades del Informe, como también la información básica del 
tema, en esta parte se incluye, 
 

1Reglamento del Régimen Académico de la Universidad Nacional de Ingeniería, Normativas de Culminación de Estudios, 
TITULO X, CAPITULO 1, Arto.4.  
2Reglamento del Régimen Académico de la Universidad Nacional de Ingeniería, Normativas de Culminación de Estudios, 
TITULO II, CAPITULO II, Arto. 8 “Según la complejidad del tema, el Trabajo Monográfico podrá elaborarse de forma individual 
o colectiva (hasta por un máximo de 3 estudiantes por grupo)”. 
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• Resumen Ejecutivo. 
• Objetivo General y Objetivos específicos 
• Descripción  de la empresa y el proyecto 
• Información General del proyecto 

 
Capítulo 2; Incluye básicamente el desarrollo del trabajo realizado en la práctica profesional. 
Esta parte contiene.  
 

• Marco Teórico 
• Descripción del Trabajo realizado  

 
Al final se encuentran las conclusiones finales, Recomendaciones, Bibliografía, 
Documentos y Material Anexo / evaluación de cada participante por parte del supervisor 
designado por la empresa. 
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CAPITULO 1.  

1.1 OBJETIVOS 
 

1.1.1Objetivo General 
 
Elaborar un informe de Práctica Profesional Supervisada a partir del trabajo realizado en el 
Desarrollo del Proyecto Condominio Pinares de Santo Domingo, ubicado en la ciudad 
de Managua. 

1.1.2Objetivos Específicos 
 

• Realizar Anteproyecto, del condominio Pinares de Santo Domingo, tanto a nivel de 
conjunto como del diseño general de cada uno de los edificios del Proyecto.  
 
 

• Desarrollar los Planos constructivos del Proyecto, conteniendo toda la información 
necesaria para la correcta ejecución de la obra, tanto del Conjunto, como de cada 
obra que integra el Complejo general. 

 
 

• Dar seguimiento a la ejecución del proyecto, desde las oficinas de IIVSA, atendiendo 
cada etapa de la construcción, brindando información y soluciones a los problemas 
que se presenten en su desarrollo. 
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1.2 DESCRIPCIÓN DE LA EMPRESA 
 
Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A (IIVSA) es una empresa que funciona desde el año 
2007 y que se dedica al desarrollo de proyectos de negocios para la captación de 
inversionistas locales e internacionales interesados en la adquisición de dichos negocios, a 
la par de la actividad financiera se diseñan y desarrollan las infraestructuras que albergan 
dichos proyectos.  
 
Estos proyectos divergen en tipología, escala y ubicaciones y de estos podemos mencionar: 
Condominio Santa Mónica ubicado en Santo Domingo, Managua; BANPRO Casa Matriz, 
ubicado en Managua; Clínica Contra el Cáncer en Managua, Condominio Nuevo Horizonte, 
Managua; Hotel Hex ubicado en Bello Horizonte, Mangua; Multicentro Estelí, localizado en 
la ciudad de Estelí, entre otros.  
 
La empresa está estructurada en dos grandes áreas que son la gerencia financiera y la 
gerencia de proyectos. 
 
En los últimos años, la empresa se ha perfeccionado en el desarrollo de proyectos 
urbanísticos, debido al movimiento del mercado de bienes raíces que ha registrado un alto 
ascenso en la demanda de este rubro. 

1.2.1 Organigrama de la Empresa 

En un análisis más profundo del mercado inmobiliario, la empresa se inclina hacia el 
desarrollo de viviendas bajo el sistema de condominios en altura, porque resultan 
visualmente atractivos y porque representan una optimización del suelo, además permiten 
albergar una gran variedad de servicios y equipamiento en beneficio de los posibles 
usuarios sin sacrificar áreas verdes importantes. Consientes de estas grandes 
oportunidades es que en octubre del 2010, se decide diseñar el proyecto: Condominio 
Pinares de Santo Domingo. 
 

Tabla 1 Organigrama de la Empresa 
Fuente: Autores 
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1.3 DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 

1.3.1 Generalidades 
Condominio Pinares de Santo Domingo, es un 
proyecto de carácter habitacional dirigido a 
personas con un alto poder adquisitivo, su 
concepto general es el de un condominio 
habitacional de primera calidad, con excelentes 
niveles de confort, seguridad y variedad de 
equipamiento que permitan a sus usuarios un 
nivel de vida sofisticada y exclusiva. 
 
El proyecto, se ubica en los Altos de Santo 
Domingo, esquina de ECAMI, sobre el camino 
viejo a Santo Domingo 1c al oeste, 2c al sur, 
Distrito V, Municipio de Managua con numero 
catastral 295220509205500 (Imagen 1).  

 
El área del Terreno es de 9262.987mts2, equivalente a 13,138.76Vrs2. La zona es 
clasificada según el plano de propuesta de Zonificación de Uso de Suelo del Plan Parcial 
Sector I, Pista Jean Paul Genie del año 1998 como V3/Zona de Vivienda de Densidad Media 
con un lote mínimo de 600mts2 y 16 lotes/Ha; con un FOS permitido de 0.25 y FOT de 0.50. 
 
Históricamente, dicha 
ubicación ha tenido un 
trayecto de terrenos 
dedicados a la 
agricultura y cultivo de 
frutas, sin embargo, en 
los últimos 15 años y por 
la expansión de la 
Ciudad Capital 
(principalmente 
enfocada hacia su límite 
sur) se han convertido en áreas de desarrollo y crecimiento poblacional de clase media y 
alta, destacándose entre ellos, proyectos tipo condominio y/o de vivienda individual.  
 
El referente más cercano de este cambio de uso, es sin duda, el proyecto ubicado sobre el 
camino viejo a santo domingo y que se identifica como Mi Viejo Santo Domingo. Este 
complejo cuenta con edificios de hasta 4 plantas, más sótano; su densidad poblacional es 
mayor a lo establecido según el plan. 
 
También, se pueden mencionar otros proyectos de menor escala como Palma Real, Villa 
Venecia, Los Vílchez, Condominio el Obelisco, entre otros, que son actualmente parte del 
desarrollo de la zona.  
 
 

Imagen 1 Plano de Localización 
Fuente: Google Earth 2013 

Imagen 2 Condominio Mi viejo  Santo Domingo 
Fuente: https://www.facebook.com/ViejoSantoDomingo/Fotos 
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1.3.2Características Formales 

 
El proyecto en general presenta fuertes tendencias de la arquitectura moderna 
contemporánea, de líneas simples y volúmenes básicos sin más ornamentaciones que 
algunos elementos de protección solar y la superposición de volúmenes para crear 
profundidad y juegos de claro-oscuros. La idea del proyecto no está basada únicamente en 
criterios estéticos sino también en criterios funcionales, lo que se puede traducir en un 
nuevo lenguaje de lo estético: lo utilitario como medio y vehículo de lo artístico. 
 
Conjunto 
El conjunto está compuesto por dos torres de apartamentos de 380.88m² cada una (T1 y 
T2), con un área vestibular en común (A y B), que funciona como elemento unificador entre 
ellas. Las torres están ubicadas en la parte más alta del terreno, al centro del mismo, para 
que funcione al mismo tiempo como punto focal de todo el condominio.  
 
En el costado noreste del terreno se ubican dos unidades de Townhouses (A1 - A4) de 
175.375m² cada uno con 4 apartamentos de 87.68 distribuidos en dos niveles. En el costado 
norte se encuentran algunas áreas comunales (C) que contienen piscina y un área para 
barbacoa. También se deben mencionar otras obras complementarias como el cuarto de 
máquinas que esta soterrado al norte del área verde de las torres, la garita de control 
ubicada al centro de la calle del acceso principal; el área administrativa (D) y los 
estacionamientos (P) ubicados alrededor de todo el complejo, bordeando los edificios 
habitacionales. 
 
Las áreas dispuestas para estacionamientos en su mayoría están dotadas de cubiertas para 
proteger los vehículos de la intemperie, estas cubiertas son estructuras diseñadas de 
manera tal que permiten el crecimiento de plantas trepadoras sobre ellas, que le dotan de 

Imagen 3 Plano de Conjunto 
Fuente: Archivo,  Pinares de Santo Domingo/ Conjunto 
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frescura y estética a los mismos; los estacionamientos están bordeados por aceras que 
conducen directamente hasta el acceso principal de cada torre o Townhouse para evitar 
que los peatones circulen por el área de rodamiento vehicular. 
 

 

Torres 

Con sus 8 niveles, poseen una altura final de 29.40m, están ubicadas a 32° con respecto al 
vestíbulo y 64° entre ellas; con respecto al conjunto general se encuentran al centro del 
terreno, y en la parte más alta del mismo, con una orientación noroeste respecto el vestíbulo 
y la fachada principal de la torre T1, mientras que la torre T2 está orientada al suroeste; 
dicha ubicación está en función del aprovechamiento paisajístico principal del terreno que 
es la vista del lago Xolotlán y las montañas del norte.  
 
Se destaca el aprovechamiento de la luz como elemento protagónico, razón que justifica la 
transparencia de las fachadas principales (“A” y “B”), en donde impera principalmente el 
uso del vidrio y las superficies limpias.  
 
El color blanco de las paredes y las grandes áreas que cubre el vidrio llevan la intención de 
otorgarle un aire de elegancia y confort visual a los edificios, además de armonizar con el 
medio natural contiguo.  
 

Imagen 4 Perspectiva Exterior 1 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres 
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Por otro lado, las fachadas “C”, están provistas de una serie de elementos solares que 
rompen con la monotonía de las ventanas, ya que están organizados de tal forma que 
brindad ritmo por alternatividad, otorgando movimiento y color al edificio.  
Finalmente las Fachadas “B”, que en conjunto a las fachadas “A” conforman la vista 
principal del edificio, están dotadas de un elemento vertical que sobresale de ambas torres. 
 
Dichos volúmenes componen el cajón de escaleras y elevadores, se han acabado en color 
de concreto natural y se les ha provisto de iluminación a través de una serie de vanos de 
diferentes tamaños ubicados sin un formato u orden regular en toda la fachada, y se unen 
entre sí a través de pequeñas sisas de color rojo, también sin un orden especifico, muy 
similar a la trama que se forma en los paneles de circuitos electrónicos (sin aseverar que 
esta sea la inspiración).  
 
El Vestíbulo dos filas de columnas 
que soportan una cubierta de losa de 
concreto y policarbonato, este se 
une al área de rodamiento, es 
abierto, compuesto por a través de 
un estanque que conforma un 
circuito o rotonda para facilitar el 
acceso y salida de vehículos al área 
techada. 
 
Dentro del estanque, que también 
está pensado para ser ornamental (y 
servir de hábitat para peces de agua 
dulce), destaca un elemento 
estructural formado por dos 
columnas y una viga, orientado de 
forma longitudinal al eje central del vestíbulo y que a su vez sirve de soporte final de la 
cubierta de todo el espacio. 
 
Townhouses 
Estos Edificios, siguen el mismo concepto estético de las torres, por un lado el uso de 
volúmenes simples sobrepuestos unos sobre otros, el uso de color es bastante mesurado 
y unificador con el resto del complejo (rojo, blanco y gris), también se destaca el criterio de 

la transparencia en las 
fachadas principales, ya 
que están dotados de 
grandes ventanales que le 
brindan mucha claridad a 
los interiores, estos 
edificios no poseen los 
elementos solares y 
decorativos sólidos que  las 
torres ostentan en una de 
sus fachadas, sin embargo 
están provistos de otros 
elementos a manera de 

Imagen 5 Perspectiva Exterior 2 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres  

Imagen 6 Perspectiva Exterior 3 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouses 
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celosías y pérgolas que le otorgan movimiento y dramatismo a la luz natural, sin restarle 
transparencia. 

 
También es importante mencionar el resto de obras menores que componen el conjunto, 
como el edificio administrativo, que está ubicado al costado suroeste del terreno, contiguo 
al acceso principal. Este fue creado básicamente para albergar las actividades 
administrativas y de apoyo al personal que laborará en el condominio, es un edificio de una 
sola planta, conformado por dos volúmenes uno sólido y el otro abierto a manera de terraza 
(área de comedor) iluminados y ventilados de manera natural, gracias a su composición. 
El área de Barbacoas, conformado por la piscina, área de terrazas y el mobiliario de 
barbacoa propiamente dicho, que fue ideado para armonizar con la arquitectura de todo el 
conjunto, de líneas rectas y volúmenes simples, brinda gran atractivo estético al complejo. 

1.3.3Características Funcionales 
Conjunto  
El diseño del Conjunto fue organizado de tal forma que los edificios principales estuviesen 
equidistantes de ambos accesos al complejo, en principio porque es el área de mayor altura 
en el terreno y es propicio para aprovechar al máximo el paisaje natural y además porque 
el área de rodamiento se vuelve un circuito vial, de fácil acceso, de tal manera que las calles 
y los estacionamientos rodean a las torres. Está provisto de rampas, andenerías adecuadas 
para acceder a cada área, siguiendo los lineamientos adecuados de las normas NTON de 
accesibilidad. 
 
 
 
 
 

Imagen7 Perspectivas Externas 4.  
Imágenes superiores: Edificio Administrativo.  
Imágenes Inferiores ,  de izquierda a  Derecha: Piscina y Club House.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres  
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Torres  

Cada una de ellas posee dos elevadores para 8 personas y una escalera de emergencias 
de un ancho de 1.20mts. La planta base de cada edificio tiene un área total de 336m², se 
divide en dos grandes alas de 155.905 divididas por un pasillo vestibular que comunica 
directamente con los ascensores y escaleras de emergencia, generando un eficiente 
sistema de circulación lineal.  

Los posibles condóminos cuentan con 3 diseños base de distribución arquitectónica, 
mismos que varían de acuerdo a las áreas disponibles, las cuales son: 336m² (piso 
completo), 155.905m² (medio piso) y 80.182m² o 75.803m² (1/4 de Piso), cualquiera de ellos 
dotados con todas las instalaciones hidrosanitarias y eléctricas funcionando, sistema contra 
incendios, planta generadora de energía para emergencias y tanque de abastecimiento de 
agua también para emergencias, todos los muebles de cocina instalados, muebles 
sanitarios fijos, pisos; enchapes y cielos falsos, según escogencia de cada posible dueño.  
 

Townhouses 

Estas unidades se 
encuentran una 
frente a la otra en la 
parte más baja del 
terreno, son 4 
apartamentos por 
cada unidad, con 
un mismo tipo de 

distribución  
arquitectónica, la 
cual incluye dos 

habitaciones, un baño, 
una sala con cocina y 

área de desayunador, terraza y lavado en un área de 87.68m² cada uno. 
 
El área administrativa se ubicó a la entrada del complejo para respetar la privacidad de los 
condóminos y para facilitar el acceso a los empleados.  

Imagen 8 Plantas Arquitectónicas.  
Planta Arquitectónica Típica de 1Apartamento de Piso Completo.  
Planta Arquitectónica Típica de 3 Apartamentos (uno de ½ piso y dos de ¼ de piso).  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres 

Imagen 9 Plantas Arquitectónicas Típicas Baja y Alta.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouses 
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1.3.4 Características Constructivas 
Para hablar de las características constructivas del proyecto, es necesario mencionar cada 
una de las partes del proyecto, puesto que cada una fue analizada y pensada por separado, 
según criterios presupuestales, de diseño y de factibilidad constructiva. 

Conjunto 
Esta parte del proyecto incluye todas las obras civiles horizontales y verticales de circulación 
y de protección, como también obras arquitectónicas que sirven de apoyo logístico, 
administrativo, de servicio y de esparcimiento propios del complejo. 
 

• Obras Civiles de Protección al terreno: 
Debido a la topografía del terreno y a la envergadura del proyecto se hicieron una serie de 
estudios de suelo en las diferentes etapas del proyecto y en las diferentes áreas en que 
sería afectado. Considerando esta información técnica, fue oportuno idear soluciones de 
protección al terreno; para evitar erosión, deslaves y desgastes según las áreas de 
intervención y las cargas a las que estaría expuesto el terreno. Las soluciones fueron 
variadas y organizadas según cada necesidad: 
 
En el costado Norte del Terreno, hasta cierto punto del lindero se propone un muro de 
contención mixto de mampostería de piedra cantera y bloque de concreto, con estructura 
de vigas, columnas y contrafuertes de concreto reforzado. También en la parte más baja 
del costado norte del terreno se ubica un tramo pequeño de muro de bloque de concreto, 
erigido sobre dos filas de gaviones, Mientras que en el costado este del terreno, que es la 
parte más baja del terreno se ubica un muro lindero de bloque de concreto reforzado 
sencillo. 
 
En el costado sur, ocurren también varios cambios de diseño debido a las variaciones en 
los niveles del terreno, en el primer tramo donde están ubicados los Townhouses se 
proponen muros de mampostería de bloque de concreto sobre gaviones para evitar 
deslizamientos ya que el terreno contiguo en esta zona, está por debajo del nivel del terreno 
del proyecto; en cambio en el tramo siguiente los terrenos continuos se elevan en nivel, 
considerablemente, por lo que se propuso un sistema de contrafuertes, fundaciones 
excéntricas y muros de mampostería de piedra cantera. 
 
En el costado oeste también se presenta una combinación de sistemas, el primer tramo que 
inicia desde la garita de acceso hasta más o menos la mitad del terreno se soluciona el 
desnivel y la cercanía con el cauce natural, con el uso de gaviones de 1.00x1.00x1.00m, 
los cuales han sido colocados sobre el terreno previamente escarificado, gradeado y 
rellenado con material selecto, mientras que para la siguiente mitad se propone un muro 
con pendiente variable de piedra cantera y estructura de concreto reforzada.  
 
A toda esta zona que está visible desde la calle y contigua al cauce, se le debe cubrir de 
tierra, colocar geo textil, como medio de crecimiento y arborizar con pasto vetiver y pinos 
de tipo Ocote (tilus oocapa), San Ramón (Tilus Ecunumani) y Caribe. (Tilus Caribea). 
Todo el lecho del cauce que circunda el terreno se ha revestido con piedra cantera, para 
evitar la erosión del mismo. 
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Imagen 10 Plano de Obras Exteriores 
Fuente: Autores 
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• Obras Civiles de Circulación Interna:  
Todo el circuito Vial del complejo y el área de estacionamientos se ha diseñado con calles 
de concreto MR 36Kg/cm² y graba de 1 ½” con un ancho de 11cm y juntas de construcción 
a cada 1m x 1m aproximadamente, en dichas ranuras se debe colocar un cordón de 
poliuretano “Backer Rod” de 3/8” como apoyo al sellador auto nivelante y también una barra 
de amarre o “pasa juntas” que consiste en una barra de acero liso #4 de 0.4m a cada 0.45m. 
También toda la obra de andenería peatonal (rampas incluidas) se ha propuesto de 
concreto, de 2400 psi, con un ancho de 6cm, fabricado in situ, sisado a cada 1m 
aproximadamente y pendiente del 2% para la dirección de las aguas. 
 

• Accesos: 
El proyecto cuenta con dos accesos, aunque uno es exclusivo para los condóminos y el 
otro es para el servicio, también los habitantes podrán hacer uso de este último si así lo 
quisieran. El acceso principal se encuentra ubicado en el costado suroeste del condominio 
y está definido por la garita de control de acceso y las agujas de bloqueo vial. La garita de 
acceso es de mampostería confinada de bloques de concreto, pisos de concreto pulido, 
ventanas de vidrio fijo y cubierta de losa de concreto. 

 
Imagen 11 Elevación 1,  Garita de Acceso 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo / Conjunto  
 

El acceso secundario es 
un portón de estructura 
metálica y forro de lámina 
metálica lisa perforada 
con acabado en color 
blanco.  
 
 
 
 
 
 
 

Imagen 12 Elevación de Portón 
Fuente: Condominio Pinares de Santo Domingo / Conjunto 
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• Edificio Administrativo: 
Este edificio está compuesto por una estructura básica de columnas y vigas de concreto y 
cerramientos exteriores de mampostería confinada de bloques de concreto, combinados 
con muros medianos de concreto reforzado y lámina aluzinc ondulado (de hunter Douglas); 
pisos de concreto pulido, ventanas de vidrio fijo, puertas de plafón de panel MDF y cubierta 
de lámina de cinc ondulada sobre estructura metálica y losa de panel Plycem. 
 

 
Imagen 13 Elevación Frontal Edificio Administrativo 
Fuente: Condominio Pinares de Santo Domingo / Conjunto 
 

• Club House / Piscina: 
Incluye básicamente el área de barbacoas propuesto en concreto reforzado, chimenea de 
lámina de cinc liso y cubierta de lámina de policarbonato sobre estructura metálica; servicio 
sanitario con paredes de mampostería reforzado, ventanas de vidrio fijo y puerta de panel 
MDF y finalmente la piscina, la cual es diseñada en concreto reforzado y acabada con 
enchape de vitro cerámica. 
 
 

 
Imagen 14 Sección Longitudinal de Piscina y Área de B arbacoa.  
Fuente: Condominio Pinares de Santo Domingo / Conjunto 
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Torres 
De sistemas estructurales mixtos, posee fundaciones de concreto reforzado de 280Kg/cm², 
con desplantes de hasta 3.00m y restituciones de suelo por 
material selecto de hasta 1.50m de profundidad. La 
estructura principal es propuesta de elementos metálicos 
soldados entre sí, a través de placas metálicas, que se 
usan tanto en uniones, como elementos de continuidad. 
 
Los entrepisos están formados por lámina troquelada 
calibre 22 y concreto reforzado, con variación en los 
acabados, en dependencia de los ambientes, los cuales 
pueden ser concreto pulido, baldosas de porcelanato toda 
masa y baldosas de cerámica. 
 
El cerramiento exterior es principalmente panel “Covintec”, 
formado por una malla tridimensional de alambre de acero 
galvanizado con relleno de tiras de espuma de polietileno, 
acabado con repello fino y pintura blanca. Mientras que los 
cerramientos interiores son de láminas de Gypsum o tabla 
yeso. 
 
Los sistemas de ventanas varían de acuerdo al tipo de 
vano, su uso y ubicación. Las ventanas de las fachadas 
principales, que son las más grandes pueden llegar a cubrir 
hasta 19.41m² y son de acción corrediza en sus paneles 
superiores, en cambio los inferiores hasta la altura de 
1.00m como protección, son fijos; estas, están formadas de 
vidrios laminados de seguridad de 6.38mm con una 
resistencia calculada a cargas de vientos de hasta 100km/h 
y marcos de aluminio anodizado color plata mate. Mientras 
que las más pequeñas localizadas principalmente en los 
baños miden 0.09m² y son proyectantes o fijas según el 
caso. También hay vanos que se han cerrado con un 
sistema de celosías fijas de aluminio anodizado color plata 
mate. 
 
Las puertas de acceso a cada apartamento están 
propuestas de madera sólida, tipo tablero en cambio las 
internas son de madera tipo tambor, todas acabadas en 
color negro. 
 
Todos los cielos en los apartamentos se proyectan 
horizontales de “Gypsum” o tabla yeso regular de ½” y de 
Gypsum MR (Moisture Resistant) en los baños, cuartos de 
equipos y áreas de lavado, en cambio en los pasillos se 
plantean con detalles en bajo relieves, pero siempre de 
Gypsum regular de ½”. 
Para las cubiertas de las torres se pensó en dos soluciones 
principales, lámina de cinc troquelada sobre estructura 
metálica, esta cubre toda el área de apartamentos y en el 
volumen más alto que corresponde a los ascensores y escaleras se propone losa de 

Imagen 15 Corte de Torre 
Fuente: Condominio Pinares de 
Santo Domingo / Torres .  
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concreto reforzado sobre lámina metálica. Mientras tanto el área de vestíbulo esta techada 
por una losa de concreto reforzada sobre lamina de cinc troquelada, sobre toda la estructura 
del vestíbulo que es erigida en concreto reforzado. 

Townhouses 

Estas edificaciones han sido desarrolladas con sistemas de construcción más tradicionales 
que las torres. 
 
Sus fundaciones han sido diseñadas de concreto reforzado, con desplantes de hasta 
1.50m, a partir de estas se levanta la estructura principal que consta de columnas y vigas 
de concreto reforzado y paredes de mampostería confinada con bloques de concreto, salvo 
algunos detalles arquitectónicos mínimos como columnas falsa para cubrir bajantes, toda 
las paredes son de mampostería confinada con bloque de concreto. 
 
El entrepiso es una losa de concreto reforzado, sobre una lámina de cinc ondulado cal. 26 
y está soportado a través de vigas metálicas las cuales van empernadas a las vigas de 
concreto de la estructura principal. 

 
Imagen 16 Elevación Frontal de Townhouses.  
Fuente: Condominio Pinares de Santo Domingo / Townhouses 
 
Los pisos al igual que en las torres varían de acuerdo a los ambientes, para las terrazas se 
plantea concreto pulido con ácido, para los ambientes secos baldosas de porcelanato toda 
masa y para los baños baldosas de cerámica regular y anti derrapante para las duchas. 
 
Las ventanas tienen las mismas características que las de las torres, vidrios color verde y 
marcos de aluminio anodizado color plata mate, con sistemas que combinan paneles fijos 
en las partes bajas y corredizos en las partes altas para las ventanas más grandes y para 
las más chicas, proyectables o fijas. 
 
Las puertas también son las mismas propuestas que en los apartamentos de las torres, de 
madera sólida, tipo tablero acabadas en color negro para las puertas que dan al exterior y 
de madera, tipo tambor para las internas, también en color negro.  
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Cielo raso de Gypsum regular en todos los ambientes exceptuando los baños en donde se 
utiliza Gypsum MR. 
 
Finalmente la cubierta, está formada por láminas de cinc ondulado cal. 26, sobre una 
estructura de perfiles metálicos que van unidos a la estructura principal a través de placas 
metálicas empernadas a la misma. Las terrazas se cubren con pérgolas formadas por 
perfiles metálicos, acabados en color blanco automotriz.   

1.3.5 Información del Proyecto 
 

Nombre del Proyecto: 
 
Dirección del Proyecto: 

Condominio Pinares de Santo Domingo. 
 
Altos de Santo Domingo, esquina de ECAMI, 
sobre el camino viejo a Santo Domingo 
100Vrs al oeste, 150Vrs. al sur. Distrito V. 
 

Costo Aproximado del Proyecto: 
 
Área del Proyecto: 

$ 14,000 000 
 
9 262.5817mts²     
 

Diseño: Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A. 
 

Fecha de Inicio: Septiembre del 2010. 

Fecha de Finalización: 2014. 
 

Construye: D’ Guerrero, IEC. 
 

Tipología: Desarrollo Urbano - Habitacional 
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CAPITULO 2.    

2.1 MARCO TEORICO: Antecedentes de las Prácticas 
Profesionales Supervisadas 

 
En el reglamento académico de la Universidad Nacional de Ingeniería, se mencionan en el 
Titulo X, las “Prácticas Profesionales” como una modalidad más de culminación de estudios 
de la carrera de Arquitectura, por lo tanto no es novedad que a través del tiempo se hayan 
creado alianzas para afianzar esta práctica. 
 
Dicho lo anterior, se mencionan los Convenios que la Universidad Nacional de Ingeniería y 
la Facultad de Arquitectura han conformado con algunas Instituciones estatales y del sector 
privado, para promover esta forma de culminación de estudios:  
 

 
• Convenio de Colaboración Facultad de Arquitectura - Hopsa Nicaragua, firma de 

colaboración, 14 diciembre, 2012. 
 

• Convenio Facultad de Arquitectura – Centro Empresarial Pellas, 30de noviembre 
2012. 
 

• Convenio Marco de Colaboración UNI - Alcaldías de la RAAN, 12 Marzo 2013. 
 
 

• Convenio Colaboración Académica UNI – Empresa Constructora Lacayo Fiallos 
S.A, Mayo 2013. 
 

• Convenio Colaboración Académica UNI – Contraloría de la República de Nicaragua. 
13 mayo 2013. 
 
 

• Convenio Marco de Colaboración UNI – Banco Central de Nicaragua (BCN), 11 de 
julio 2013.  

 
Como resultado de estos acuerdos se han presentado algunos informes de prácticas 
profesionales, de los cuales se destacan: 
 

• Proyecto de Inventario Nacional de Bienes Culturales INC-AECID, Inventario 
Granada-Masaya-Carazo, noviembre del 2009, presentado por Milagros García 
Rodríguez.  
 

• Informe de Práctica Profesional supervisada: Alcaldía municipal de Ciudad Sandino, 
enero del 2009, presentado por Carolina Casaya Monge. 
 

• Reconstrucción de la vivienda post-huracán Mitch en comunidades del centro-norte 
de Nicaragua, Mayo del 2004, presentado por Roger Martínez García. 

• Informes MECD 
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Aunque la Universidad Nacional de Ingeniería ha firmado convenios con la empresa 
privada, aun no hay referencias bibliográficas que comprueben que se hayan realizado 
culminaciones de estudios con dichas empresas; sin embargo, se puede referir un título 
elaborado a través de una entidad privada, que se desempeña como ONG (Organismo No 
Gubernamental), 
 

• Informe de Práctica Profesional supervisada: Alianza Francesa de Managua, 
septiembre del 2005, presentado por Claudia Rivera, Angélica Walsh y Bergman 
Ruiz. 

 
El cual presenta un Informe detallado de las obras de remodelación y diseño que se 
ejecutaron en el local de la alianza francesa en Managua. 
 
Por todo lo anteriormente expuesto, se considera que este Informe ha de formar parte del 
archivo académico como un buen referente de Prácticas Profesionales desarrolladas desde 
una empresa privada, basada en diseño, desarrollo y seguimiento a la ejecución de una 
obra desde su conceptualización hasta su construcción.  
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2.2 DESCRIPCION DEL TRABAJO DESARROLLADO 

2.2.1 Flujo grama del proceso de actividades 
 

ANTEPROYECTO 

MODELO ANALOGO (Visita a Proyectos 

Análogos en Costa Rica) 

Análisis / Diagnostico 

DESARROLLO DE PLANOS 

CONSTRUCTIVOS 

Dibujo en AutoCAD Coordinación con 

Especialidades 

Townhouses. Torres. Conjunto y Obras Civiles  

Entrega de Especialistas, estructuración de set de 

planos, Revisión Final 

Conceptualización   Planos preliminares y Modelaje en 3D 

Aprobación de anteproyecto por autoridades de 

ALMA 

Reuniones con Proveedores de 

materiales  

Elaboración de planos de anteproyecto definitivos 

Visitas a Campo. 

Aprobación de Proyecto por autoridades de ALMA 

Fase de Licitación y Ejecución 

Preparación de Información para Licitantes 

Etapa de Respuestas a preguntas de los 

licitantes 
Adjudicación del Proyecto a empresa ganadora 

Seguimiento en la Ejecución. 

Ordenes de Cambio que afectan a la 

arquitectura: 
Causas financieras, técnicas, 
constructivas, estructurales, 

espaciales, entre otras.  
Tabla 2 Flujograma del Proceso de Actividades 
Fuente: Autores 
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Tabla 3 Programa de Trabajo 
Fuente: Los autores.  

2.2.2 Programa de Trabajo 
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2.2.2.1 (Diagrama de GANTT) 
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Tabla 4 Diagrama de Gantt (Ruta Crit ica).   
Fuente: Los autores.  
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Tabla 5 Cuadro Metodológico.  
Fuente: Los Autores 

2.2.3 Cuadro Metodológico 
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2.2.4 Descripción del Trabajo 

Criterios de Diseño 
Los requerimientos que se describen a continuación fueron presentados al equipo de 
trabajo del proyecto, por los socios de la empresa, en base a ellos se ha podido tener un 
punto de partida para el desarrollo de una propuesta acorde a las exigencias del mercado 
actual de bienes inmuebles y a los presupuestos designados para la elaboración de este 
proyecto. 
 

• Potenciar al máximo el área urbanizable. 
• Diseño de Apartamentos en altura. 
• Diseño versátil con opciones de expansión de apartamentos. 
• Aprovechamiento de vistas. 
• El diseño deberá de estar provisto de áreas sociales y de esparcimiento: club House, 

piscina, áreas verdes. 
• Área administrativa deberá estar localizada en infraestructura separada de los 

edificios de viviendas. 
• Gran Vestíbulo recibidor con car port para la protección de la intemperie. 
• Edificios provistos de ascensores y ductos para basura. 

Proceso del Trabajo 

 
El proceso de trabajo para la elaboración de este Proyecto, en principio responde al proceso 
básico de diseño, por lo tanto se puede dividir en tres etapas, que son: Anteproyecto, 
Desarrollo de proyecto y Ejecución de la Obra. A su vez cada una de estas fases, 
contienen un sinnúmero de etapas y sub etapas, que se han definido y desarrollado, por un 
lado a partir de gestiones para la obtención de permisos constructivos y por otro, a partir de 
decisiones financieras, técnicas y constructivas.  

 
A continuación describimos de manera detallada cada una de las etapas del trabajo y los 
procesos en los cuales se ha participado de manera activa. 
 

Imagen 17 De izquierda a Derecha y arriba hacia abajo: Primer Sketch a mano de planta  base,  Primer 
Modelo Básico de Conjunto,  Render de primeras propuestas de Torres ,  Plano arquitectónico en 
desarrollo,  Foto de construcción 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo 
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• 2.2.4.1Anteproyecto: (1er. Objetivo) 
El anteproyecto ha tenido una duración aproximada de 10 meses, debido a que está 
determinada principalmente por la toma de decisiones, que involucran criterios económicos, 
arquitectónicos y administrativos. El anteproyecto, parte de la necesidad primordial de 
presentar a los socios de la empresa una propuesta inicial del proyecto, no solo a nivel 
gráfico sino también a nivel financiero, Esta etapa se divide en tres partes definidas 
principalmente por sus procesos:  

• Estudio de modelos análogos. 
• Conceptualización Inicial. 
• Propuesta Final. 

• Estudio de modelos análogos: 
Como todo proceso creativo que parte del estudio y el análisis del entorno u objeto de 
investigación, se inicia con una visita a proyectos ubicados en Costa Rica, que han sido 
base y modelo por ser análogos al de la referencia. La visita estuvo a cargo del arquitecto 
principal Kelton Villavicencio y el gerente general de la empresa Lic. Tirso Celedón.  
 
La visita inicia en la exclusiva zona de Escazú en Costa Rica, que es un área con un alto 
índice de desarrollo de complejos habitacionales. Toda la información es enviada por correo 
electrónico al equipo de trabajo en Nicaragua para que sea analizada y procesada en 
propuestas de zonificación básica.  
 
Studio 506, es el nombre del primer complejo habitacional, y cuenta con una variedad de 
opciones de viviendas modernas y de gran calidad. 
La propuesta arquitectónica es contemporánea, simple y los acabados que incluyen los 
apartamentos, son de la más alta calidad. También se destaca la cercanía a muchos 
servicios y el hecho de que, sin estar dentro del casco urbano se puede acceder fácilmente 
al condominio. Se destaca como dato relevante, que a pesar de ser un complejo exclusivo, 
el edificio no posee ducto para basura y las escaleras y el elevador están individualizados. 
 

 
Imagen 18 De izquierda a Derecha y arriba hacia abajo: Apartamento Modelo,  Vista de Complejo 
en construcción,  Cocina,  Sala de Estar,  Habitación principal,  Vista hacia escaleras. 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Modelo 1,  Condominio Studio 506,  Costa Rica.  
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El segundo proyecto de es “Condominio Altos Mayorca” que cuenta con una localización 
muy similar al del terreno del proyecto en Nicaragua, se encuentra ubicado sobre una colina 
y de igual manera está dirigido a una clientela exclusiva. 

 
Imagen 19 De izquierda a Derecha y arriba hacia abajo: Apartamento Modelo,  Comedor,  Baño 
Principal,  Habitación Principal,  Vista Exterior del Complejo,  Áreas Comunes de escaleras y 
ascensores.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Modelo 2,  Condominio Altos Mayorca,  Costa Rica.  
 
El último modelo de estudio es el condominio Metropolitan Tower, ubicado en San José y 
está destinada para un mercado de alto poder adquisitivo. Alberga apartamentos con 
variedades de áreas y una oferta de servicios de primera calidad, posee área de piscina, 
gimnasios, apartamentos con terrazas, acabados de excelente calidad estacionamientos 
bajo techo, entre otras. 

Imagen 20 De Izquierda a Derecha: Planta Típica del Modelo Análogo 1: Condominio Studio 506.  
Planta Típica del  Modelo Análogo 2: Condominio Altos Mayorca.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Sketch 1y2.  Kelton Villavicencio.  
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Imagen 21 De Izquierda a Derecha y Arriba hacia Abajo: Vista exterior del  edificio,  vistas internas 
de Baños en apartamentos modelo,  Sala de Estar,  Dormitorio  Principal,  Cocina,  Área de Piscina,  
Área de pasillos  y  ascensores y  estacionamientos en sótano.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Modelo 3,  Condominio Metropol itan Tower 
 
Considerando los criterios de diseño requeridos y analizando los proyectos visitados se 
puede partir de un listado base de ambientes a considerar para la propuesta: 
 

1er piso:  
• Car port, acceso principal 
• Sala de estar pequeña 
• Elevador y escalera para 

inquilinos  
• escalera de emergencia externa 
• Apartamentos  

 
 
 
 
 
 
 

2do. – 7mo. Piso: 
• Apartamentos, con los siguientes 

ambientes: 
• Sala-comedor 
• Cocina 
• Cuarto de lava y plancha 
• Dormitorios 
• Baños completos 
• Baño de visitas
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Como es posible apreciar en los primeros borradores, la propuesta parte de un concepto 
básico: un lobby central que conecte las torres. De esta premisa se pueden establecer más 
criterios de diseño: Este lobby deberá comunicar a las áreas comunes de servicio, 
(escaleras, ascensores y Chute para basura) sin irrumpir en los apartamentos, también 
deberá estar provisto de una recepción, áreas ajardinadas agradables, salas de estar y car 
port. 

 
Imagen 22 De Izquierda a Derecha: Propuesta de Planta de Zonificación de una Torre y Planta de 
Primer Nivel de Vestíbulo General.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Sketch 3y4.  Kelton Villavicencio.  
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• Conceptualización Inicial. 
En base al análisis de los modelos análogos y a los criterios de diseño requeridos, se 
plantea diseñar un condominio con tres torres de 7 pisos cada una, y una serie de 
edificaciones de dos pisos a modo de Townhouses, con el fin de potenciar al máximo el 
área urbanizable del terreno disponible, sacando la mayor rentabilidad posible. 

 
Imagen 23 Vista Externa de Conjunto,  Primera Propues ta de Torres  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Sketch.  Kelton Villavicencio.  
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• Equipo Multidisciplinario y Estudios Preliminares del Sitio. 
Paralelo a estos estudios del mercado regional y análisis arquitectónicos, se contratan los 
expertos que deben desarrollar cada una de las especialidades que el proyecto necesita, 
como son Topografía, ingeniería vial e Hidrosanitarias, Ingeniería Estructural e Ingeniería 
eléctrica y electromecánica y que junto con la arquitectura forman el equipo de trabajo del 
proyecto, Condominio Pinares de Santo Domingo: 
 
Se hacen visitas al terreno, con los especialistas como parte del estudio del sitio y se solicita 
al topógrafo, un plano con la información planimétrica y altimétrica del mismo, que sirva de 
base para el trabajo arquitectónico y del resto de las especialidades. 

• Análisis del Sitio. 

Orientación:  
El Terreno se localiza en los Altos de Santo Domingo, esquina de ECAMI, sobre el camino 
viejo a Santo Domingo 100vrs al oeste, 150vrs al sur, Distrito V. Ubicado en el sector 
suroeste de la Ciudad Capital con coordenadas geográficas: 12°9’6.48” de altitud y 
86°16’0.12” de longitud. 
 
Limita al norte con algunas viviendas y con la calle de los Obeliscos, al este con el camino 
viejo a Santo Domingo, al sur con Residencial Lomas de Santo Domingo, la Iglesia de las 
Sierritas y El Cementerio Local y al Oeste, con un cauce natural. 

Clima: 
El clima es el mismo predominante del resto de Managua de Sabana Tropical con 
temperaturas que oscilan entre los 27.5°C y los 28°C, aunque la sensación es de mayor 
frescura debido a que se encuentra en parte de la zona montañosa o de altura del Municipio 
de Mangua.  
 
El asoleamiento al igual que en el resto de Managua y debido al recorrido solar es de este 
a oeste, con algunas variaciones angulares durante el año. Los vientos predominantes 
provienen del Este. 
 
La vegetación del terreno está compuesta principalmente por árboles frutales y plantas 
silvestres, los arboles más predominantes son el mango y el mamón, aunque también 
encontramos al menos un árbol de los siguientes tipos: caraño, almendro, quebracho, 
marañón, aguacate, roble aceituno y eucalipto, también palmeras de coco y arbustos. El 
más destacado por su antigüedad y tamaño es un ceibón ubicado en el costado sur del 
terreno. 

Accesos: 
La ruta de acceso principal al sitio es a través del camino viejo a Santo Domingo, que es 
parte del sistema colector primario, a este se conecta por un lado la carretera a Masaya y 
la Pista Jean paul Genie, también sistemas colectores primarios con derechos de vía de 27 
– 39m, ambas calles en muy buen estado físico.  

Servicios y Equipamiento: 
La Zona en general, cuenta con alcantarillado público, acceso a Agua Potable, Energía 
Eléctrica y Alumbrado público, en buen estado.  
Se encuentra a pocos minutos en vehículo de servicios como bancos, centros comerciales, 
supermercados, Hospitales, entre otros equipamientos. 
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Imagen 24 Plano de Análisis  de Sitio.  
Fuente: Los Autores 
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Una vez desarrollado el plano topográfico se elaboran pruebas de zonificación, utilizando por un lado los 
criterios de diseño de los dueños, la información del terreno y los datos obtenidos en el estudio de modelos 
análogos. En estos ensayos se analizan todas las variables posibles procurando que el proyecto sea lo 
más eficiente y factible tanto en términos financieros, urbanísticos, constructivos como estéticos. Se 
analizan áreas, distribución de zonas y ambientes, posibles niveles de terracería, flujos vehiculares, 
alturas de las edificaciones, costos de construcción, facilidades técnicas; las formas y la orientación de 
cada elemento que debe componer el conjunto, de tal manera que se pueda aprovechar al máximo la 
topografía y las áreas disponibles para la construcción.  
 
El trabajo se debe realizar tanto a nivel planimétrico como altimétrico, sobre todo por las condicionantes 
naturales que la topografía presenta. Es importante considerar, por un lado el cauce natural , que se 
encuentra en el costado oeste del terreno, al cual habrá que hacerle obras de protección y por otro lado 
los niveles del terreno presentan otro reto, ya que una construcción tan grande supone cargas 
considerables en el mismo, por lo que las obras de protección son de vital importancia. 
 
 

 
 
 

• Zonificación 
A continuación se muestra una serie de imágenes donde se aprecia la evolución del conjunto, sobre todo 
en el aspecto vial que es el que rige la disposición final de las edificaciones, en la medida en que la 
vialidad sea más eficiente y fluida el resto de elementos se pueden colocar de una manera más coherente.  

Imagen 26 Modelos en 3D de Conjuntos Arquitectónicos 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Anteproyecto 

Imagen 25 Evolución de Alternativas de Conjuntos Arq uitectónicos  
Fuente: Los autores.  
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En la siguiente serie de imágenes se muestra el perfeccionamiento en el diseño del 
conjunto, se puede apreciar como de tres torres para el proyecto se reduce a dos, lo que 
permite obtener un mayor porcentaje de área verde. 

 
Imagen 27 Evolución de Alternativas de Conjuntos Arq uitectónicos  
Fuente: Los autores.  
 
Todo este trabajo se hace tanto a nivel de modelos en tres dimensiones para su mayor 
comprensión, como a nivel bidimensional, en formato de planos, porque estos ensayos una 
vez perfeccionados y aprobados sirven de base para la elaboración de un set de planos de 
anteproyecto que se deben presentar para ser evaluados por las autoridades de la dirección 
de Urbanismo de la alcaldía de Managua para su posible aprobación. 

• Estudio de Fachadas 
Paralelamente al sistema vial, también se desarrollan propuestas de las edificaciones que  
componen el conjunto, dichas edificaciones evolucionan a  través del tiempo en número y 
forma, en principio, porque los cambios de diseño vial afectan el área urbanizable y en 
segundo porque hay normativas urbanísticas con las cuales el complejo debe cumplir, en 
función de la obtención de los permisos de construcción, entre ellas podemos destacar las 
mencionadas en el Reglamento de Zonificación y Uso de Suelo para el Área del Municipio 
de Managua: 
El área de vivienda neta debe ser del 60% del área bruta del terreno. 
 
Las áreas verdes o comunales deben ocupar un mínimo del 10% del área bruta del terreno. 
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También según el reglamento de estacionamientos de vehículos para el área del Municipio 
de Managua y según el uso, dicta que se debe dejar 1 espacio mínimo por cada 70m² de 
construcción. Esto provoca una disminución en las áreas potencialmente edificables, por lo 
que se replantean las propuestas de las viviendas 
 

Por tal motivo los ensayos 
deben hacerse no solo 
sobre el diseño de 
fachada, sino también a 
nivel de distribuciones 
internas tanto de las torres 
como de los Townhouses, 
mismas que se van 

presentando 
paulatinamente a los 
directores del proyecto y 
al equipo de trabajo para 
evaluación y discusión.  
 
A continuación una 
evolución en las fachadas 
de las Torres, a partir de 

los primeros sketches 
hechos a mano por el 
arquitecto principal Kelton 
Villavicencio. 

Imagen 29 Vista Externa de Conjunto,  Segunda Propuesta de Torres  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Sketch por Kelton 
Villavicencio.  

Imagen 28 Vista Externa de Conjunto,  Tercer Propuesta de Torres .  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Sketch por Arq.  Kelton Villavicencio.  
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Imagen 30 Modelo en 3d,  Cuarta Propuesta de Torres .  
Imagen 31 Modelo en 3d,  Cuarta Propuesta de Torres ,  Variante de color en fachada 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres.  
 
Del último sketch a mano aprobado se realizan planos en AutoCAD y modelos en Sketch 
up para visualizar mejor la volumetría y la estética de los edificios.  
 

En las imágenes superiores se pueden observar los cambios sutiles que se van dando 
incluso en relación a la propuesta inicial a mano: las vanos de los muros ciegos ya no son 
circulares sino cuadrados, de la misma forma en que dicho muro que inicialmente simulaba 
un material parecido al aluminio compuesto, pasa por una configuración de mampostería 
hasta finalmente lucir como concreto monolítico. Además se eliminan las celosías en color 
negro que en un inicio remataban ambas torres.  
 
En las imágenes siguientes se observa que se ha diseñado el car port y vestíbulo que une 
ambas torres. Se puede apreciar el trabajo estético que se hizo desde el modelo en 3D al 
render finalizado para presentarse tanto al equipo de trabajo como a la junta directiva del 
proyecto, para su evaluación. 
 
De esta presentación, surgen una serie de observaciones sobre el diseño inclinadas a 
desarrollar otra alternativa al diseño, por lo que se analizan las siguientes propuestas 
elaboradas desde la oficina de arquitectura. 

Imagen 32 Modelo en 3d,  Cuarta Propuesta de Torres ,  Variante de color en fachada.  
Imagen 33 Render de Modelo en 3d,  Cuarta Propuesta de Torres .  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres.  
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Imagen 34 Modelo en 3d,  Cuarta Propuesta de Torres ,  Variante en Ventanas y esquinas . 
Imagen 35 Modelo en 3d,  Cuarta Propuesta de Torres ,  Variante en Colores .   
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres.  
 
Se puede observar, que los mayores cambios en la fachada se dieron principalmente en la 
curvatura original de las torres y en el uso tan profuso de vidrios. Estos cambios están 
sujetos principalmente por factores económicos y facilidades constructivas; si bien es cierto, 
hoy en día con los avances tecnológicos, constructivamente casi todo es posible, los 
proyectos de esta envergadura en Nicaragua, están siempre supeditados a rigurosos 
presupuestos financieros, en conclusión la arquitectura se debe de adaptar a dichas 
condicionantes. 
 
Finalmente se presenta esta última alternativa, la cual es aprobada como definitiva para el 
proyecto Condominio Pinares de Santo Domingo. 

 
 
El diseño de las unidades de Townhouses, que también se han desarrollado en esta etapa, 
sufre cambios, pero en este caso, más por efecto de distribución espacial que por efectos 
de presupuesto, Ya que de hecho al diseño original, no se le han hecho más cambios que 

Imagen 36 Vista Externa de Conjunto,  Propuesta Final de Torres  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres .  
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el color y el número de apartamentos por unidad. A continuación imágenes de dichas 
propuestas. 

 
Finalmente se aprueba el diseño del Townhouse reduciendo su cantidad, de tres unidades 
previstas a solo dos, cada unidad posee dos apartamentos, dos en planta alta y otros dos 
en planta baja. Se define la ubicación en el conjunto y el color el cual oficialmente se 
aprueba en rojo ya que combina más con los colores de las torres.  

 
Imagen 39 Vista Externa,  Propuesta Final de Townhouse. 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouse.  

• Distribución Espacial 
Paralelo al trabajo de diseño, modelaje en 3D y montajes de imágenes foto realista, se debe 
hacer también el trabajo arquitectónico técnico, esto implica principalmente ir elaborando a 
la par de los cambios en fachadas los cambios propios en las distribuciones arquitectónicas 
internas. A continuación se muestra la variación en la distribución arquitectónica interna en 
el dibujo bidimensional de las Torres y Townhouse. 

Imagen 37 Modelo 3d  de Townhouses,  Variante de Color y  Cantidad de Unidades  
Imagen 38 Render de Townhouses.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouse.  
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Imagen 40 Evolución de Plantas de Distribución arquitectónica de Torres  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres .  
 
Desde su concepción se planteó la posibilidad de que las torres deben tener como máximo 
4 apartamentos por planta, por tal razón se ha diseñado en función de disposiciones 
versátiles, de tal forma que puedan ser 4 apartamentos por planta, 3, 2 y hasta 1 
apartamento de planta completa.  
 
En esta primera serie de imágenes se muestra la primer planta con tres apartamentos (dos 
de ¼ de piso y uno de ½ pisos), la principal variante entre la planta 1 y la 3, es la ubicación 
del cajón de escaleras, ascensores y Chutes para basura, los cuales deben estar ubicados 
en un área común.  
 
En las plantas 1 y 2 se observa estas áreas en el pasillo central mientras que en el caso 3 
se observa la creación de un área vestibular, alejada de los apartamentos incrementando 
el área de cada apartamento y a su vez el área total de cada torre. 
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Imagen 41 Evolución de Plantas de Distribución arquitectónica de Torres  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres.  
 
En la planta 4 se muestra que el Chute de basura al final del pasillo, se ha eliminado para 
ampliar los cuartos electromecánicos y dejar espacio para los ductos de las instalaciones 
eléctricas que alimentan cada piso. La distribución general se va adaptando de acuerdo a 
estos cambios que se han generado.  
 
Las plantas 5 y 6 muestran diferentes casos, mientras que la planta 5 solo tiene 3 
apartamentos la 6ta se ha dispuesto de 4 apartamentos pequeños de tal manera que cada 
alternativa de distribución esté resuelta arquitectónicamente. 
 

 
Imagen 42 Evolución de Plantas de Distribución arquitectónica de Torres  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres.  
 
En la medida en que ha evolucionado la huella base de la torre y la disposición del edificio 
en el conjunto se ha modificado y adaptado a la arquitectura interna de cada apartamento.  

APARTAMENTO 1 

(Alternativa 1) 
APARTAMENTO 1 

(Alternativa 2) 

APARTAMENTO 2 APARTAMENTO 3 
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En la planta 7 se puede observar una planta completamente rectangular, siempre con la 
misma distribución que en la planta 5, sin embargo se puede observar una variante en los 
muros y columnas del diseño original. También se observan cambios pequeños, pero 
determinantes en cada apartamento, en el Apartamento 1, se ha eliminado el bloque de 
closets y se ha reducido para dar paso a un pasillo que dirige al área de cuartos; en el 
Apartamento 2 se ha cambiado la posición de la habitación hacia la vista principal del 
espacio y en el Apartamento 3, se ha reducido el cuarto electromecánico para introducir un 
closet y de esa forma obtener un cuarto más amplio. 
 
En la planta 9, que es la planta de distribución final aprobada en junta directiva, se observa 
una variante en los apartamentos de medio piso, con el fin de que hayan dos tipos de 
plantas de 1/2 piso y dos plantas de ¼ de piso, de tal manera que los posibles condóminos 
puedan escoger entre una u otra.  
 
También se puede observar que se han agregado unos elementos que sobresalen de los 
vértices del rectángulo, con el fin de darle profundidad a las fachadas. 
 
En la serie de imágenes siguientes se muestra la evolución de la planta base de los 
Townhouses. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

Imagen 43 (Izquierda) Primer Propuesta de Distribución arquitectónica de Townhouses  
Imagen 44 (Derecha) Segunda Propuesta de Distribución arquitectónica de Townhouses  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouses 

Propuesta 1 

Planta Alta 

Propuesta 2 

Planta Baja 

Planta Alta 

Planta Baja 
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Lo primero que se puede destacar entre la propuesta 1 y 2 es el cambio de forma del edificio, 
lo que también origina una modificación de la distribución interna. También se aprecia la 
inclusión del área de lavandería, que inicialmente no existía en el apartamento de la planta 
alta.  
 
El acceso de la planta alta en ambas propuestas se sitúa al mismo costado, paralelo con 
las áreas públicas, mientras que las habitaciones, situadas en el otro extremo de la 
edificación no tienen variación alguna. 
 
Una vez agregado el cuarto de lavandería se detecta una reducción del área, por lo que se 
decide re distribuir el espacio, se cambia la orientación de las escaleras; se ubica la 
lavandería en el mismo eje de la cocina y se coloca una terraza en la parte posterior de 
cada apartamento. 
 
 

 
Imagen 45 Plantas Finales de Distribución arquitectónica de Townhouses 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouses 
 
Una vez aprobado el diseño definitivo de todos los edificios que componen el conjunto, se 
realiza una entrega impresa de planos básicos de anteproyectos que incluyen la 
información del conjunto arquitectónico, plantas arquitectónicas de torres y de Townhouses; 
elevaciones y secciones arquitectónicas de los mismos.  
 
Entre otras cosas estos planos contienen también la información preliminar de ubicación de 
equipos eléctricos e hidrosanitarios, áreas de servicio, área administrativa independiente 
de las áreas urbanizadas y áreas de esparcimiento (canchas, parques, piscina, Club 
House). 

Planta alta Planta baja 

Propuesta 3 
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• Coordinación de Especialidades y Disciplinas 
Paralelamente a todo este trabajo práctico de arquitectura, el área administrativa de la 
empresa contrata los servicios de especialistas para hacer estudios al terreno, también se 
inician una serie gestiones ante diferentes instancias en función de la obtención de los 
permisos de construcción, cabe señalar que el equipo de trabajo también participa de estos 
procesos puesto que mucha de la información solicitada debe ser suministrada desde la 
oficina de arquitectura, entre estas gestiones y o estudios a lo que se les ha dado 
seguimiento se pueden mencionar: 
 

• Informe de Estudio de peligro Sísmico por Fallas Geológicas Superficiales Proyecto 
Pinares de Santo Domingo. 

• Solicitud de Constancia de Uso de Suelo 
• Solicitud de Factibilidad de conexión de Servicio Eléctrico. Aprobado por Unión 

Fenosa. 
• Solicitud de Factibilidad de Conexión de agua potable y alcantarillado sanitario. 

Aprobado por ENACAL. 
• Estudio de Zonificación Geológica por Fallamiento Superficial, aprobado por 

INETER. 
• Plan de Gestión Ambiental. 
• Levantamiento Topográfico Geo referenciado, certificado por INETER. 
• Resumen Técnico del proyecto Pinares de Santo Domingo. 
• Solicitud de Autorización Ambiental, aprobado por el MARENA. 
• Constancia de Uso de Suelo para Urbanizaciones, emitida por ALMA. 
• Estudio Geotécnico de Cimentación. 

 
Una vez emitida la Constancia de Uso de Suelo  (CUS) para el proyecto Pinares de Santo 
Domingo, por la Dirección de Urbanismo de la Alcaldía de Managua. Se debe completar y 
organizar la información para enviar el anteproyecto a esta misma instancia para su debida 
aprobación. 

• Propuesta Final de Anteproyecto. 
 
Luego de la presentación de la primer propuesta y con los datos de la constancia de uso de 
suelos (CUS), la junta directiva de IIVSA convienen que, de acuerdo al área de construcción 
permitida se deberán diseñar dos torres con 6 apartamentos máximos por planta, dos 
unidades de Townhouse con 4 apartamentos cada una, área de Club House, Piscina y 
áreas verdes para esparcimiento. 
 
También se estima que al menos un 40% de los estacionamientos deben ir techados y se 
propone una nueva ubicación para el club House y la piscina para facilitar el acceso de 
todos los condóminos Se aprueba el diseño de la arquitectura general de los edificios y el 
circuito vehicular propuesto. 
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A partir de estas disposiciones se preparan los planos arquitectónicos de anteproyecto que forman parte del set de planos preliminares para la aprobación de los mismos. En este punto del proceso, se definen los alcances 
y se facilita la información aprobada del proyecto a los especialistas contratados para que inicien propuestas de diseño preliminares de sus diferentes especialidades (diseño hidrosanitarios, diseño estructural, diseño 
eléctrico, entre otros), todo ello en coordinación y supervisión permanente del equipo de trabajo. 
 

Como oficina de Arquitectura y equipo de trabajo responsable del proyecto 
Condominio Pinares de Santo Domingo se elaboran los planos arquitectónicos, 
se coordina el trabajo de todos los especialistas, dando seguimiento a sus 
diseños y a sus avances. Finalmente se organiza un set de planos de 
anteproyecto que se presenta a la Alcaldía de Managua. Estos planos contienen 
la información arquitectónica del proyecto, su información general, básica y 
deben ir debidamente firmados y sellados por los diferentes especialistas y 
representantes del proyecto.  
 
A esta primera solicitud La Alcaldía de Managua corresponde con una serie de 
observaciones técnicas, basadas en normativas urbanas, las cuales se anexan 
al final del documento. 
 
En consideración a lo anterior, el proyecto se revisa, se redefinen algunas áreas, 
se agrega información, se corrigen errores no vistos anteriormente, todo, a fin de 
volver a solicitar aprobación del anteproyecto.  
 
Una vez concluido este 
proceso se envía 
nuevamente a evaluación 
el set de planos de 
anteproyecto a la 
Dirección de Urbanismo, 
Ventanilla Única de la 
construcción.  
 
La alcaldía de Managua 
revisa y da el visto bueno, 
extendiendo debida 
“aprobación de 
anteproyecto”, la cual no 
constituye permiso de 
construcción, sin 
embargo, es criterio 
obligatorio para poder 
someter a aprobación los 
planos finales de 
construcción. 
 

 
Con la emisión de esta carta, se da por concluida la etapa de Anteproyecto y por iniciada el periodo de Desarrollo del Proyecto.   
 
 
 

Imagen 46 Portada de Juego de Planos de Anteproyecto,  sometidos a Aprobación.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Anteproyecto.  

Imagen 47 Aprobación de Anteproyecto,  emitida por la  Dirección de Urbanismo de la Alcaldía  
de Managua. 

Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Anteproyecto.  

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
 



47  
INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

• 2.2.4.2Desarrollo de Proyecto (2do. Objetivo) 

 
Esta fase del trabajo, tiene una duración aproximada de 5 meses y consiste básicamente 
en el proceso de desarrollo de los planos constructivos del proyecto. Estos planos deben 
contener la información técnica óptima para la construcción, por lo tanto debe de existir una 
investigación previa y conocimiento de las técnicas constructivas, comprensión del objeto 
arquitectónico a desarrollar y un manejo adecuado de las herramientas tecnológicas para 
poder realizar el dibujo técnico. Tal como el anteproyecto, su culminación depende de la 
aprobación del juego de planos de proyecto arquitectónico por parte de las autoridades de 
la Dirección de Urbanismo, de la Alcaldía de Managua, la cual también da inicio a la fase 
de ejecución del proyecto. 
 
Se definen los alcances, de tal manera que sean base para un plan de trabajo general, este 
debe incluir la revisión periódica de los avances en los planos. Dichos alcances están 
definidos por un listado de planos que integran el juego de planos constructivos necesarios 
para la entrega final del proyecto.  
 
El trabajo del equipo coordinador al igual que en la etapa de anteproyecto tiene como 
objetivo principal elaborar el juego de planos arquitectónicos, coordinar y supervisar los 
planos de las diferentes especialidades que integran el proyecto en general.   
 
En esta etapa, debido a la escala y el volumen de trabajo que el proyecto presenta, el equipo 
de trabajo decide dividir el mismo en tres partes, bien diferenciadas y definidas por el tipo 
de obras a desarrollar, y se delega a cada integrante, como responsable por cada uno de 
estos sub proyectos, siempre guiados bajo la dirección del arquitecto principal:  

• Conjunto  
(Desarrolla Edén Fonseca) 
• Torres y Vestíbulo. 
(Desarrolla Lester Larios) 
• Townhouses. 
(Desarrolla María Castillo) 

 
Cabe mencionar que dichos sub proyectos también coinciden con la prioridad de 
construcción de las diferentes partes que integran todo el complejo y que se explican a 
continuación: 

• Conjunto. 
Esta parte del desarrollo del proyecto está compuesta por, 
Obras civiles: Áreas de rodamiento, andenes, rampas, graderías exteriores, áreas verdes, 
muros perimetrales, muros de contención, obras de protección, mejoramiento del cauce; 
movimientos de tierra, terracerías. 
Obras para equipamiento: Cisterna, equipo de bombeo, cuarto eléctrico, entre otros. 
Obras de Servicio: Garita de control de acceso, edificio administrativo, Estructura de 
estacionamientos techados; Club House, que incluye a su vez área de barbacoa, vestidores 
- baños y piscina.  
 
Debido a que muchas de estas obras no son competencia técnica de la arquitectura, solo 
se mencionan las obras verticales en las cuales el equipo de trabajo ha tenido una 
participación más activa que la mera supervisión.  
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El plano de conjunto general, que  fue retomado del anteproyecto, se termina de acabar, acotando 
según escala y se agrega toda la información técnica importante para reducir al máximo el margen 
de error al momento de ubicar las obras propuestas en el terreno físico. Se contrapone el plano 
de curvas de niveles existentes, el plano de terracería propuesto y el conjunto para obtener un 
plano más completo en información técnica.  
 
Tomando como base los planos de anteproyecto de la garita de acceso y del edificio 
administrativo, se deben de revisar una y otra vez, complementar toda la información con 
especificaciones técnicas, de sistemas constructivos, materiales, acabados y dimensionamiento, 
general y especifico. 
 
Durante esta etapa del trabajo, el objetivo principal es la entrega de un set de planos 
constructivos, que sirva de base para la ejecución del proyecto.  
 
Dichos planos se realizan apoyados en el programa de dibujo virtual Auto cad.  
 
A continuación se describen los planos que el desarrollador del Conjunto, tuvo que realizar para 
este fin: 
 

• Portada General de Conjunto, el cual debe incluir la información general del proyecto, 
tabla con simbología, tabla de contenido o índice general, el plano de localización y de 
ubicación del terreno. 

• Plano de Conjunto Arquitectónico, este debe incluir, además de la información gráfica 
ya contenida en el plano de anteproyecto, mayores especificaciones técnicas sobre las 
obras a realizarse, su ubicación exacta con cotas, ángulos y notas; tablas de áreas, entre 
otros. 

• Planta Arquitectónica, Planta de Techos, Elevaciones y secciones arquitectónicas 
de Garita de Acceso. 

• Vistas Internas, plantas de acabaos, plantas de cielos y tabla de puertas y ventanas 
de Garita de acceso. 

• Planta Arquitectónica, Planta de Techos y Elevaciones arquitectónicas de Edificio 
Administrativo. 

• Secciones Arquitectónicas (A, B, C, D y E) y Cortes por Fachada (1-4) de Edificio 
Administrativo. 

• Vistas Internas, plantas de acabaos, plantas de cielos y tabla de puertas y ventanas 
de Edificio Administrativo. 

• Planta arquitectónica, Planta de Techos, secciones y detalles de Cisterna y Cuarto 
de Máquinas. 

• Planta arquitectónica, Planta de Techos, secciones y detalles de Cisterna y Cuarto 
de Máquinas. 

• Planta arquitectónica, Planta de Techos, secciones y detalles de Cisterna y Cuarto 
de Máquinas. 

 
Aunque se trabajaron paralelamente las tres partes del proyecto, se procura dar más relevancia 
al conjunto, porque es la parte inicial de toda la construcción. Una vez definido el plano de 
conjunto, sus estacionamientos y todas sus edificaciones debidamente ubicadas, se envía todo 
el set de planos arquitectónicos a los diferentes especialistas para que ellos trabajen sus diseños 
en función de la arquitectura.  
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• Torres. 
Básicamente incluye el desarrollo de planos constructivos de las dos torres de apartamentos, que 
incluyen área vestibular y estanque de peses también en el vestíbulo. 
 
A continuación se describe la lista de planos, resultado de esta etapa del proyecto. 
 

• Portada General de Conjunto, el cual debe incluir la información general del proyecto, 
tabla con simbología, tabla de contenido o índice general, el plano de localización y de 
ubicación del terreno. 

• Planta Arquitectónica de Techos. 
• Planta Arquitectónica Nivel 1. 
• Planta Arquitectónica Nivel 2.  
• Planta Arquitectónica Nivel 3. 
• Planta Arquitectónica Nivel 4. 
• Planta Arquitectónica Nivel 5. 
• Planta Arquitectónica Nivel 6. 
• Planta Arquitectónica Nivel 7. 
• Elevaciones Arquitectónicas 1, 2, 3, 4 
• Elevaciones Arquitectónicas 5, 6, 7 y 8. 
• Secciones Arquitectónicas 1, 2, 3, 4 
• Secciones Arquitectónicas 5, 6, 7, 8 
• Secciones Arquitectónicas 9, 10 y 11 
• Cortes por Fachada A, B, C y Detalles Constructivos. 
• Cortes por Fachada D, E, F, G y Detalles Constructivos. 
• Cortes por Fachada H, I y Detalles Constructivos. 
• Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Baños y Cocinas, Niveles 1, 3, 5 y 7. 
• Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Baños y Cocinas, Niveles 1, 3, 5 y 7. 
• Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Baños y Cocinas, Niveles 1- 7. 
• Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Baños y Cocinas, Niveles 2, 4, 6. 
• Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Baños y Cocinas, Niveles 2, 4, 6. 
• Plantas de Acabados, Tablas de Puertas y Ventanas y detalles, Niveles 1, 3, 5 y 7 
• Plantas de Acabados, Tablas de Puertas y Ventanas y detalles, Niveles 2, 4 y 6 
• Plantas de Acabados, Tablas de Puertas y Ventanas y detalles, Niveles 1, 3, 5 y 7. 
• Desarrollo de Escaleras. 

 
Es importante mencionar que la cantidad de láminas es mayor en comparación a los otros sub 
proyectos, únicamente porque las dimensiones y la escala en que se han representado las torres, 
así lo exigen. Sin embargo el nivel de detalles y de trabajo es bastante similar para cada parte 
del complejo.  
 
También se debe de destacar, que para esta etapa, la junta directiva del proyecto decide que la 
distribución espacial de cada planta debe ser de manera alterna, ya que se cuenta con dos 
modelos tipos de apartamentos de medio piso, es por ese motivo que las plantas de acabados y 
cielos son típicas para los niveles de numero par e impar respectivamente.
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• Townhouses. 
Para las torres y Townhouses se trabaja de la misma manera, una vez que se tuvieron los 
preliminares arquitectónicos de estos (plantas, elevaciones y secciones arquitectónicas) se 
envían para que todos los especialistas puedan iniciar labores de desarrollo. 
 
Todos estos planos deben de contener la información gráfica y escrita adecuada para que el 
proyecto pueda ser interpretado por el constructor. El resultado final es el siguiente listado de 
planos arquitectónicos constructivos. 
 

• Portada General de Conjunto, el cual debe incluir la información general del proyecto, 
tabla con simbología, tabla de contenido o índice general, el plano de localización y de 
ubicación del terreno. 

• Planta de Techos, Planta Arquitectónica, Elevación Arquitectónica 1 
• Elevaciones Arquitectónicas 2, 3, 4, Sección Arquitectónica 1, 2, 3, 4 
• Secciones Arquitectónicas 6, 7, 8, 9 
• Cortes por Fachada 1, 2, 3, 4, 5. Planta ampliada de Escaleras. 
• Plantas y Vistas Internas Ampliadas, Amb. 104, 109 y 110 
• Plantas y Vistas Internas Ampliadas, Amb. 109 y 110, secciones y detalles. 
• Cortes por Fachada 1-5; Detalles de Muebles. 
• Plantas Cielos Reflejados, Planta de Acabados, Tablas de Puertas y Ventanas.  

 
En esta etapa el diseño debe de ser revisado de manera rigurosa, a fin de que cada parte del 
proyecto funcione en perfecta armonía, se deben de hacer consultas a los proveedores de 
elementos arquitectónicos o de materiales, a fin de considerar como funcionan todos los 
materiales, equipos y partes de toda la obra. 
 
Además de los planos arquitectónicos, el coordinador del proyecto, debe coordinar y dar 
seguimiento a cada especialista que trabaja en el proyecto, ya que ellos también deben entregar 
un juego de planos específicos por cada especialidad, basados en la información arquitectónica 
inicial que el coordinador le ha entregado. 
 
Para tal fin se deben de sostener reuniones regulares donde se ven avances, se prevén 
imprevistos, se corrigen defectos de diseño, o se dan soluciones a los conflictos que se generan 
de la contraposición de especialidades. 
 
Al inicio de todo este proceso siempre se envía la información arquitectónica a todos los 
especialistas, pero una vez que las especialidades tengan preliminares de avances, se deben 
recepcionar nuevamente de tal forma que exista una retro alimentación entre especialidades, por 
lo que una vez recibidos los planos estructurales preliminares, se debe ajustar la arquitectura, 
sus dimensiones, alturas de cielos, secciones, y cualquier otro detalle que se vea afectado.  
 
Se concluyen las correcciones en esta etapa y se imprime el proyecto. Se organizan varios sets 
de planos, que deben ser entregados a la Alcaldía de Managua a ENACAL y MARENA para su 
revisión y posterior aprobación. El proceso es similar a la gestión de aprobación de anteproyecto. 
El proyecto se debe de ajustar y corregir, según las observaciones de los especialistas de estas 
instancias. 
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• 2.2.4.3 Ejecución del Proyecto (3er. Objetivo) 
Una vez aprobado el proyecto por las autoridades de la Alcaldía de Managua, se inicia el 
proceso de licitación para la construcción primeramente de las Obras Civiles 
(Conjunto).Para esta etapa el equipo de diseño se debe enfrentar a nuevas tareas las que 
incluyen entre otras, la preparación de la información y documentación para las diferentes 
empresas oferentes interesadas en participar en la construcción del proyecto. A esta 
licitación fueron invitadas las siguientes empresas: 
 

• D’ Guerrero y Cía. Ltda. 
• CONSOVIPE S.A 
• LLANSA Ingenieros S.A. 
• Lacayo Fiallos 

 
Se elabora un paquete con documentación que contiene en principio todos los planos de 
todas las especialidades del conjunto, las memorias de cálculo y especificaciones técnicas 
de cada especialidad y también todos los términos de referencia y requerimientos 
específicos para la participación en la licitación, dichos paquetes deben ser entregados a 
las empresas participantes del concurso. Esta entrega se hace en reunión con todos los 
oferentes y participantes del proyecto. 
 
En esta etapa también se organiza una visita guiada al terreno con todos los oferentes, 
donde se les explica in situ el proyecto y donde también se responden inquietudes sobre 
los planos o el proyecto en general, a esta visita se hace presente todo el equipo técnico, 
los diseñadores y la administración financiera del proyecto. 
 
De esta reunión surge el primer volumen de preguntas que se deben de responder, muchas 
de ellas de orden técnico, muchas también de orden administrativo/ financiero y el equipo 
debe de intervenir para responder las inquietudes que le atañen y también para coordinar 
y ser la vía entre el resto de los especialistas y los oferentes. Es importante aclarar que todo 
el proceso administrativo financiero está a cargo de otra dirección de la empresa, con la 
cual se debe de trabajar conjuntamente. 
 
Una vez aclaradas las inquietudes de los oferentes, las cuales deben ser todas por escrito 
y en tiempo y formato de como se les indico, se recepcionan las ofertas de cada empresa 
participante. 
 
Cada una de las ofertas, debe ser revisada y comparada con los presupuestos del proyecto 
elaborados en la empresa, la decisión de la contratación se fija de acuerdo a criterios 
financieros y administrativos y toma algún tiempo ya que se deben de analizar con mucho 
detalle, durante este tiempo, el equipo de diseño debe revisar los planos, buscando errores 
o llenando posibles vacíos en la información de los planos 
 
Finalmente se resuelve contratar a D’ Guerrero para la construcción de las obras civiles y 
los movimientos de tierra, estos inician labores casi de manera inmediata. 
 
Desde el comienzo, empiezan a surgir imprevistos en el terreno, los cuales se deben ir 
solucionando a medida que se avanza. 
 
Estos imprevistos durante la construcción genera lo que se denomina “ordenes de cambio”, 
y por lo general estas alteran de una u otra forma el diseño del proyecto, y el equipo técnico 
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debe cerciorar que dichos cambios se desarrollen de forma que no se perjudiquen las 
diferentes partes que componen el proyecto, por lo tanto los cambios se deben hacer 
primeramente en planos y ensayos, antes de hacerse en físico. Esta labor es exclusiva del 
área de arquitectura. 
 
A continuación se mencionan algunos de los ajustes y cambios que se han hecho al 
proyecto en beneficio del mismo y que proporcionan al área de arquitectura, un ejercicio 
constante y una puesta a prueba de las habilidades adquiridas: 

• Cambios en todos los niveles propuestos 
Esto se hizo con el objetivo de reducir los altos costos de corte y relleno para la 
conformación de la terracería.  
El terreno posee unos niveles naturales sumamente altos, y a pesar que se ha decidido 
aprovecharlos de manera que las torres se ubiquen en la parte más alta de este, el terreno 
es accidentado, esto implica, entre otras cosas, más relleno en algunas partes para 
alcanzar dichos niveles de terraza; por otro lado también significa que a mayor altura las 
obras de protección del suelo y los volúmenes de tierra a moverse son mayores, lo que 
incrementa de manera significativa el costo para estos trabajos.  
 
Por lo tanto se decide reducir los niveles de terrazas hasta en un metro en algunos casos y 
replantear algunas terrazas, de manera que se trabaje más cerca de los niveles naturales 
más bajos. 
 
Todo ello implica a su vez una revisión del diseño de conjunto, las pendientes de las aceras, 
reubicación de gradas, y replanteo de las ubicaciones de los futuros edificios con respecto 
a los accesos y las calles, también deben revisarse las obras hidrosanitarias, y pluviales, 
de manera que estas no sufran inconvenientes, ya que los niveles de suelo están 
directamente relacionados al drenaje pluvial de cualquier proyecto. El producto final debe 
ser un plano de conjunto con niveles y correcciones listas de manera que se pueda tener 
un archivo del cambio realizado. 

• Rescate de Árbol de Ceiba,  
Durante la limpieza y movimiento del terreno, se elimina gran parte de la vegetación del 
sitio, todo ello con el sello y aprobado de MARENA y ALMA, justificado en principio porque 
los arboles existentes no presentan edades considerables, son en su mayoría árboles 
frutales de crecimiento acelerado y además afectan el desarrollo de las futuras 
edificaciones; sin mencionar que el plan maestro del proyecto incluye una propuesta de 
reforestación de las áreas verdes del proyecto.  
 
Sin embargo en el avance de la limpieza se encuentra un árbol de ceiba de considerable 
tamaño ubicado al costado sur del terreno, en el lindero del mismo; se encuentra a un nivel 
más alto que el de la calle y está ubicado en un área que estaba destinada para 
estacionamientos, para evaluar la posibilidad de salvarlo se decide enviar a un experto para 
analizarlo y explorar alternativas.  
 
El informe arroja que el árbol es demasiado grande y viejo para replantarse, y la única 
manera de salvarlo es dejarlo, donde está, esto supone proteger sus raíces y darle 
suficiente espacio de suelo para que este respire, lo que se traduce a su vez en un rediseño 
de los estacionamientos y en una propuesta de jardinera para proteger el árbol, según las 
recomendaciones del ingeniero forestal. 
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• Cambios de los taludes y muros propuestos  
Al igual que los estudios de suelo, algo que debe ser constante en el avance de la obra son 
los presupuestos actualizados que se van generando en la medida en que avanza la obra 
y en que los planos van cambiando. Después de recibir los presupuestos para la 
construcción de las obras civiles, específicamente de muros y taludes, se decide buscar 
alternativas para reducir los costos. Para ello se sostienen reuniones con el ingeniero 
estructural, este a su vez, replantea los sistemas constructivos y materiales propuestos 
inicialmente. 
 
Muchos de los muros que inicialmente iban a ser de hormigón armado ahora que los niveles 
de suelo se han reducido y que el suelo ha sido mejorado de manera significativa pierden 
sentido práctico, por lo que es idóneo considerar alternativas menos costosas, de ahí que 

Imagen 48 Cambios en diseño del  área  de estacionamiento.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Conjunto 

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 54 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

muchos de ellos pasan a ser gaviones y muros de piedra cantera para proteger taludes, 
entre otros. Estos cambios también deben de reflejarse en los planos arquitectónicos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
Paralelamente se empieza a organizar la licitación para la construcción de las edificaciones 
verticales, por efectos de tiempo, estas deberían empezar su construcción una vez que los 
movimientos de tierra, terraceo y según el caso, algunas obras de protección estén 
terminadas de manera que se pueda cumplir con las metas propuestas para la ejecución. 
 
Las empresas invitadas a la participación de esta licitación fueron  
D’ Guerrero y Cía. Ltda. 
Lacayo Fiallos 
IEC 
 
De igual forma que la primera licitación se debe proceder con esta. 
 
Una vez adjudicado el proyecto a la empresa constructora IEC, se organizan reuniones para 
revisar algunos cambios que por efectos financieros se deben de tomar sobre las 
edificaciones, entre ellas están: 

Imagen 49 Cambio en Muros,  Detalles  Estructurales ,   
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Conjunto.  
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• Cambio del sistema constructivo  
El criterio principal para este cambio fue el económico, el sistema 
propuesto originalmente era concreto reforzado, pero en un análisis 
más profundo se propone cambiar el sistema estructural a metal, 
ya que así se puede obtener el mismo resultado pero a costos más 
bajos. Bajo esta suposición se contrata a la empresa Construmet, 
especialistas en estructuras metálicas, para realizar las propuestas. 
Efectivamente los ensayos refieren una significativa reducción en 
los costos de construcción, en el tiempo de ejecución y además en 
el esfuerzo aplicado al suelo, lo que aligera la resistencia que ejerce 
la obra sobre el suelo.  
 
Con los primeros planos estructurales, la arquitectura se debe 
reajustar, ya que la distribución interna debe adaptarse al nuevo 
sistema, que cuenta con más columnas de diferente sección a las 
originales, ubicadas en diferentes sitios del espacio.  
 
También se replantean los cerramientos, que originalmente 
estaban proyectados en concreto reforzado, cambian a 
mampostería confinada.  
 
 

 
Esto implica un cambio significativo porque afecta la información en todos los planos arquitectónicos, plantas, elevaciones, secciones, detalles, tablas de acabados, etc.  
 
Una vez, modificado el proyecto, surgen nuevas observaciones 
al respecto, una de ellas, destaca que el presupuesto general 
se puede reducir aún más cambiando el sistema de 
cerramientos exteriores por uno más ligero; esta propuesta es 
avalada por el ingeniero estructural, quien afirma que además le 
daría mayor ligereza al edificio, lo que a su vez incidiría 
directamente en las fundaciones, obras de protección del suelo 
y en la movilidad que debe de tener la estructura metálica, ya 
que esta se mueve mucho más que el concreto, este fenómeno 
implica que todos sus elementos tengan la misma flexibilidad y 
la mampostería no la posee.  
 
Por tales razones se solicitan presupuestos de otros sistemas y 
finalmente se cambian los cerramientos exteriores a paneles de 
poliestireno con malla electro soldada (Covintec). Estos cambios 
traen consigo otra serie de situaciones que afectan al diseño, 
entre ellas podemos mencionar, tres casos particulares:  
 
 

Imagen 50 Cambies en Planta Arquitectónicas 1 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres  

Imagen 51 Cambies en Planta Arquitectónicas 2 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres 
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1. Desplazamiento de ejes estructurales, esto se da principalmente porque ahora la 
estructura principal y la estructura de cerramientos funcionan de manera independiente ya 
que las paredes deben de cubrir los elementos estructurales principales. 
 
2. Reubicación de bajantes sanitarios, los sistemas de vigas y columnas metálicas en 
general presentan dificultad en el paso de ductos y tuberías, por lo tanto los bajantes deben 
de quedar ocultos en elementos arquitectónicos, como columnas falsas. 
 
3. Reducción del espacio interno, precisamente por la adición estas columnas falsas, se 
decide redistribuir algunos que quedan un poco incomodos.  

• Adición de nuevo piso a la estructura 
Gracias a la reducción de peso con el cambio estructural y a la reducción financiera que 
esto supuso, se toma la decisión comercial de agregar un piso más a cada torre, por lo que 
nuevamente se deben de generar cambios a la arquitectura. Las torres poseen ahora 
oficialmente 8 niveles. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Imagen 52 Elevaciones Arquitectónicas 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres .  
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• Cambio de orientación de las Torres 
Debido a los cambios en los niveles iniciales de las terrazas y a los cambios en las obras 
civiles el replanteo de las torres se ve afectado. La orientación y ubicación de las torres ha 
variado dos grados de inclinación con respecto a lo plasmado en planos, esto origina una 
modificación en los planos de conjunto, las plantas elevaciones y secciones arquitectónicas 
del proyecto. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

• Adición de un elevador 
Por demandas suscitadas entre los futuros condóminos se ve la necesidad de agregar otro 
aparato elevador en cada torre, esto desencadena una serie de cambios en las dimensiones 
de los fosos de los mismos, el cajón de escaleras y el Chute de basura. Se realizan las 
propuestas necesarias y una vez aprobados los cambios se corrige en planos para que todo 
quede en el archivo gráfico del proyecto 

• Representación Gráfica (Anteproyecto)/ Promoción del Proyecto 
Paralelo a la construcción de las torres se inicia un nuevo 
proceso que es el de promocionar el proyecto para su 
futura venta, para tal efecto se contrata nuevo personal 
como vendedores y se abre un espacio dentro de la oficina 
para la atención a futuros clientes, también se preparan 
renders, videos, plantas arquitectónicas a nivel de 
anteproyecto, pintadas y atractivas para que los 
vendedores tengan herramientas de trabajo, gran parte de 
este trabajo se desarrolla en la oficina de arquitectura y otra 
parte es asignado a oficinas de publicidad.  
 
Se encarga la elaboración de una maqueta física, para la 
cual se debe de contar con la supervisión constante de los 
arquitectos desarrolladores para revisar detalles, ver 
avances y facilitar planos o información referente al 
proyecto. 

• Ajustes en el Vestíbulo 
Debido a que las torres fueron emplazadas con 2grados 
más de orientación entre ellas, el vestíbulo sufre cambios y 
se debe de ajustar su arquitectura a las nuevas 
dimensiones. 
 

Imagen 53 Evolución de Plantas Arquitectónicas 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres .  

Imagen 54 Arte para Rotulo de Construcción.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres .  

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 58 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

• Cambio en la ventanería propuesta 
Se inicia el proceso de licitación de todos los trabajos relacionados a la ventanería y su 
perfilería, de aquí surgen nuevas propuestas de modulación y accionajes, principalmente 
por los cambios realizados en la estructura de las torres y la distribución interna de cada 
apartamento. Estos cambios una vez aprobados, deben ser reflejados en planos 
arquitectónicos.  
 

 
Imagen 55 Extracto de Planos de Taller de PROINSA 
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres
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Imagen 56 Plantas Arquitectónicas de pent-house con cambios en su distribución 
espacial.  
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres 

• Propuesta de Nuevo Modelo de Apartamento 
Una vez que el proyecto se empieza a vender de forma activa, cada cliente empieza a 
interesarse en su apartamento y ajustar el diseño según sus necesidades. Este fenómeno 
se da precisamente porque es lo que se ofrece a los futuros condóminos, la 
personalización de cada modelo.  
Bajo este criterio y de acuerdo a las demandas de los potenciales dueños se desarrolla 
el diseño de un piso completo para un solo apartamento, es decir un pent-house. Se 
presentan varias propuestas, se revisan y se analizan hasta que se aprueba.  
Este nuevo diseño debe ser agregado al juego de planos constructivos, las tablas de 
puertas, ventanas,  acabados, plantas de cielos, entre otro deben ser ajustados para este 
nuevo diseño. Como podemos observar en el gráfico, este nuevo modelo cuenta con tres 
habitaciones cada una con sus closets y baños completos más un medio baño para 
visitas, cuarto de servicio, una amplia cocina, con alacena y comedor, estudio, una sala 
principal y un estar familiar, área de lavado, linos y cuartos electromecánicos, entre otros. 
 
 

Ambientes Públicos (Cocina, salas, estar) 

Estudio 

Habitaciones y Closets 

Servicios Sanitarios 

Servicio  (Alacenas, Lavado, Cuarto de equipos) 
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Todos estos cambios durante la ejecución del proyecto se traducen en tiempo y trabajo 
invertidos en función de los objetivos del proyecto. Cabe señalar, que los cambios en el 
diseño de los Townhouses fueron mínimos y el equipo de desarrollo apenas si intervino en 
alguna toma de decisiones, sobre reubicar los bajantes pluviales, estas edificaciones, 
fueron las primeras en terminarse, en venderse y en ser habitadas. 
 
Actualmente el proyecto se encuentra en una etapa de cierre de operaciones, y los autores 
del presente documento, aún deben de dar seguimiento a las demandas de los condóminos 
que ya habitan los edificios, las obras complementarias al proyecto ya han sido terminadas 
y no presentaron mayores dificultades. 
 
El tiempo total de ejecución de todo el proyecto ha sido de 4 años aproximadamente. 
 
Este informe presenta hasta aquí las intervenciones que el equipo de desarrollo y diseño 
ha tenido sobre el proyecto Condominio Pinares de Santo Domingo, pero cabe aclarar que 
la práctica laboral ha sido continua a lo largo de toda la construcción.  
 
También es importante mencionar, que este proyecto fue oportuno presentarlo como 
práctica profesional, porque los tres autores de este informe formamos parte de todo el 
proceso, además de ser un proyecto grande, sin embargo cada uno ha tenido 
participaciones y responsabilidades con otros proyectos realizados en la empresa. 
 
A continuación enlistamos los proyectos y las participaciones que los autores han tenido 
dentro de la empresa. 
 

• Edén Fonseca: 
Multicentro Estelí 
Banpro centro comercial Managua. 
Avenida comercial Carretera a Masaya. (Anteproyecto) 
Centro de Convenciones Multicentro Las Américas. 
Edificio de Tecnología Banpro 
 

• Lester Larios: 
Zona Viva Multicentro Las Américas.  
Edificio El Nuevo Diario 
Hotel La Recolección, León. 
Edificio Comasa 
Complejo Comercial El Consuelo. 
 

• María Castillo 
Banpro centro comercial Managua. 
Almexa 
Remodelación Edificio Málaga 
Condominios Nuevo Horizonte. 
Plaza Comercial La Virgen. 
Apartamentos Granada. 
Plan Maestro Satélite. 
 
Estos proyectos, entre otros, se han desarrollado, muchas veces de manera simultánea a 
otras obras y el trabajo que se ha realizado tiene que ver con gestión, coordinación, dibujo 
y diseño, en las diferentes etapas del diseño arquitectónico. 
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2.3 CONCLUSIONES 
 
La práctica profesional como medio de culminación de estudios es quizás una de las 
modalidades menos populares entre los estudiantes de la facultad de arquitectura, bien 
puede ser por la falta de alternativas para desarrollarlas, ya que la mayoría de convocatorias 
son para participar en ministerios o instancias de carácter gubernamental y que muchas 
veces solo abarcan una pequeña parte del pensum académico; o en otros casos, por la 
falta de tiempo ya que implica un doble esfuerzo: laboral y académico en partes iguales. 
 
A pesar de ello, la percepción concluyente después de realizada, es que no pudo ser mejor 
manera de culminar la carrera. La experiencia ganada durante la práctica profesional, no 
sólo confirma y refuerza los conocimientos y formación recibida en la carrera, sino también 
dota de nuevas herramientas, aporta carácter, disciplina y responsabilidad sobre el trabajo 
realizado.  
 
El proyecto en sí representaba una reto, como propuesta, resultaba una obra única ya que 
la empresa no contaba con antecedentes en su tipo, por lo que el nivel de análisis, de 
planeación y de diseño se alargó quizás más de lo esperado, pero se compensó luego en 
la etapa de desarrollo, ya que esta etapa fue realizada de forma singularmente rápida. 
 
Los cambios y la evolución del diseño en todas las etapas del proyecto, la capacidad de 
respuesta que como equipo se supo brindar en los momentos oportunos, el manejo de la 
información y la habilidad técnica y tecnológica para manejar dicha información, son de los 
tantos beneficios que se pueden obtener en el ejercicio de la práctica profesional. 
 
También se puede afirmar que este documento como resultado final, servirá no solo como 
ejemplo para nuevos y mejores informes de prácticas realizadas en diferentes empresas 
privadas o públicas, sino también para nuevos, más grandes y diversos proyectos en los 
cuales participar.  
 
El presente informe proveerá al estudiante y futuro profesional un importante legado a 
manera de memoria descriptiva y gráfica del proceso y labor de la arquitectura en el campo 
real y se espera también fomentara las prácticas profesionales supervisadas como una de 
las mejores modalidades de culminación de estudio para una carrera que por concepto 
general debería ser práctica. 
 
Por todo lo anterior, se considera haber cumplido de manera satisfactoria con los objetivos 
planteados inicialmente, sobretodo porque a pesar de las dificultades que el proyecto ha 
presentado, se está llevando a buen término. 
 
Cabe destacar, que al momento de concluir este informe, el Proyecto Condominio Pinares 
de Santo Domingo está terminado casi en un 95% y el equipo de desarrollo sigue aun 
prestando servicios como empleados activos a IIVSA, no solo en este sino en otros 
proyectos que se espera sean referentes para futuros estudios. 
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2.4 RECOMENDACIONES 

2.4.1 A la universidad nacional de ingeniería; 
Que los convenios interuniversitarios se abran con la empresa privada, promueva y 
fortalezca la inserción del estudiante en espacios en los que pueda desarrollar todas sus 
habilidades y conocimientos sobre la carrera. 
 
Que se promueva la tutoría de las prácticas sobre todo en docentes con altos niveles de 
experiencia en el campo laboral. Porque como pieza fundamental para llevar a buen término 
los informes se requiere afinidad y conocimiento sobre lo que se está documentando. 
 
Que se fomente la inserción del estudiante en el campo laboral desde otras formas y 
fuentes, las pasantías, por ejemplo, deberían de tener un lugar destacado en el pensum. 
 

2.4.2 A la empresa privada 
Que se abra a los estudiantes sin prejuicios, que promueva las prácticas profesionales 
supervisadas y las pasantías en sus instalaciones de forma responsable y respetuosa sin 
desacreditar ni faltar a los derechos a los que como empleados también tienen. 
 
Que se estimule y reconozca el trabajo realizado independientemente de su posición como 
practicante, no a manera de servicio social, sino como oportunidad para obtener a futuro un 
personal profesional debidamente capacitado. 
 
Que sepa reconocer las habilidades y destrezas del estudiante, que se involucre en el 
seguimiento continuo de los practicantes. 

2.4.3 A los estudiantes 
Que se evite el conformismo, buscand2.4.3 o la excelencia, que sean autodidactas y 
curiosos, que se desarrolle una cultura de búsqueda de oportunidades y no de espera de 
las mismas. 
 
Que quien opte por esta modalidad, se entregue a ella y al lugar del ejercicio de forma 
respetuosa y responsable, siempre en función de dar lo mejor de sí. 
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2.5 VALORACION /APORTES 
 
La apreciación del trabajo realizado es satisfactoria. El hecho de que como estudiante se 
ha podido ofrecer un trabajo de calidad profesional, en un proyecto con la envergadura y la 
importancia que este ha tenido, no tiene precio. El aporte inicial es la oportunidad y el último 
es la experiencia ganada. 
 
El ambiente laboral marca mucho, probablemente este proyecto no se hubiese podido 
realizar de la misma manera, sin la dirección y el apoyo que obtuvimos en la empresa.  
 
El aporte más significativo que se ha entregado al proyecto y/o a la empresa es el trabajo 
mismo, ya que este se ha realizado con esfuerzo y dedicación para cumplir con todas las 
metas impuestas. 
 
Cada una de los momentos que ha ofrecido este proyecto ha estado lleno de retos y 
dificultades que se han podido resolver de manera oportuna gracias al apoyo constante de 
parte de todos quienes tienen y han tenido algo que ver de una u otra forma con el proyecto, 
por lo que se debe de destacar el trabajo en equipo, que es sin duda una de las grandes 
contribuciones que se le ha ofrecido a este proyecto, sin esta capacidad organizativa o sin 
la cohesión a nivel de equipo, probablemente el nivel de respuesta hubiese sido otro. 
 
El producto más importante es el proyecto en sí, el cual a pesar de las dificultades, se 
desarrolló en tiempo y forma.  
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2.6 ANEXOS 
 

2.6.1 Glosario Técnico 

A 

• Agujas de Bloqueo Vial: Sistema de Control de Accesos Vehicular, consiste en 
una barra de hasta 6m de largo, a manera de asta, que gira sobre uno de sus 
extremos para quedar en posición vertical u horizontal, ya sea que se quiera o no 
bloquear el flujo vehicular. Sobre el mismo extremo en que giran se apoya a una 
base metálica (poste). Generalmente se fabrican de aluminio, acabadas con 
pinturas fluorescentes. Pueden ser accionadas de forma automática o manual. 

 
• Aluzinc: Material metálico compuesto por aleación proporcional de aluminio y zinc 

para mejorar su resistencia y durabilidad. 
 

• Anti Derrapante: característica de las superficies rugosas de piso que garantiza 
protección contra el deslizamiento. 

 
• Anodizado (Aluminio): Es el tratamiento de superficie capaz de conseguir una 

capa de óxido de aluminio en la superficie del aluminio base por medio de un 
proceso electrolítico, el objetivo es  aumentar artificialmente hasta mil veces el 
espesor de la capa natural de óxido del aluminio, obteniendo así una gran protección 
contra la corrosión y la abrasión 
 
 

• Ascensor: O elevador es un sistema de transporte vertical diseñado para mover 
personas u objetos entre diferentes niveles. 

B 

• Backer Rod: Es una espuma de polietileno moldeada en forma de cordón cilíndrico, 
diseñada para actuar como material de respaldo en juntas donde se colocarán 
selladores autonivelantes o pastosos. Comúnmente utilizado en Juntas de 
expansión y entre diferentes materiales. 

C 

• Carport: Es una estructura cubierta generalmente ubicada en el acceso principal 
del edificio, utilizado para ofrecer protección al usuario al ingresar y como elemento 
arquitectónico para jerarquizar el acceso.  
 

• Celosías: Elemento arquitectónico de protección solar, o decorativo instalado en 
vanos de un edificio que permitan el control del soleamiento y la ventilación.  

 
• Contra Fuerte: Estructura, como un pilar o un arco, adosada a la parte exterior del 

muro de un edificio con el fin de reforzarlo en los puntos en que la construcción 
soporta mayor empuje. 

 
• Covintec (Panel): Sistema constructivo y estructural compuesto por mallas, cerchas 

de acero galvanizado y un núcleo de poliestireno que posteriormente es repellado 
para conformar un cerramiento auto portante. 
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• Chute (Para Basura): Es un ducto diseñado para la canalización de desechos en 
edificios de varios niveles, son fabricados de láminas de acero galvanizado de forma 
tubular cuadrada o circular, los usuarios vierten los desechos vía compuertas en 
cada nivel hasta un contenedor de acopio en planta baja, este sistema funciona por 
gravedad. 
 

• Club House: Es el termino en inglés, utilizado para referirse a la casa club o área 
social común de un condominio. 

D 

• Deslave: Es un derrumbe de tierra o material geológico de un terreno débil causado 
por saturación de agua en la corteza y también por temblores. 

E 

• Erosión: Desgaste y modelación de la corteza terrestre causados por la acción del 
viento, la lluvia, los procesos fluviales, marítimos y glaciales, y por la acción de los 
seres vivos. 
 

• Escarificar: Es el proceso de remoción de tierra y fragmentación de rocas con el fin 
de facilitar la limpieza y preparación del terreno previo a la construcción. 

G 

• Garita De Control: Es el espacio optimizado para alojar el sistema de seguridad 
interno del condominio y el control de acceso y salidas. Debe de contener las 
condiciones mínimas básicas para la actividad laboral y cantidad de usuarios que 
se destinen para dicha actividad. 
 

• Gaviones: Son sistemas estructurales flexibles, que están constituidos por módulos 
de forma prismática y sección cuadrada, rectangular, o cilíndrica, construidos con 
mallas de alambre, divididos en compartimientos por medio de diafragmas interiores 
del mismo tipo de malla, y rellenados con piedras o bloques de roca. 
 

• Geo Textil: Es una lámina permeable y flexible constituido por fibras sintéticas, 
principalmente polipropileno y poliéster, diseñado con determinadas características 
de resistencia y porosidad para ser utilizado en la solución de diversos problemas 
geotécnicos relacionados con la filtración, drenaje, estabilización, protección al 
punzonado, refuerzo y separación de suelos. 
 

• Gypsum (Panel): Es una lámina hecha a base de roca de yeso pulverizado 
recubierta con papel cartón,  especial para uso en áreas interiores en cielos y 
paredes. 

L 

• Lindero: Es el límite de una propiedad con otra. 
 

M 

• Material selecto: Es un material fino, se utiliza en la parte superior de las terrazas, 
éste ayuda a que quede más fina y mayor conformada, logrando tapar los poros que 
quedan en el balastro, por ello ahorramos material al aplicar el cascote o cualquier 
mezcla de concreto. 
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• MDF (Panel): Es el termino en Ingles (Midle Density Fiber), para designar a cierto 

tipo de aglomerado elaborado con fibras de madera, que previamente se han 
desfibrado aglutinadas con resinas sintéticas mediante fuerte presión y calor, en 
seco, hasta alcanzar una densidad media. Su presentación es en paneles y se utiliza 
principalmente para elaboración de muebles o elementos arquitectónicos como 
puertas o paneles divisorios, entre otros. 

P 

• Pérgolas: Es un elemento arquitectónico y estructural, conformado por columnas 
verticales que soportan vigas longitudinales que unen las columnas de cada lado, y otras 
transversales apoyadas en las anteriores, a una altura igual o superior uniendo ambos 
lados y que conforman un enrejado abierto, donde usualmente se desarrollan plantas 
trepadoras, las pérgolas pueden estar adosadas al edificio, siendo así, se pueden quitar 
las columnas y utilizar tensores. Son un elemento de protección solar. 
 

• Policarbonato: Son laminas plásticas de alta resistencia al impacto, hasta 200 
veces mayor que el vidrio, con muy buen grado de flexibilidad, durabilidad y control 
de claridad. 
 

• Porcelanato: Es un producto cerámico que se suele usar para losas de suelo y 
revestimientos en diferentes usos en la construcción. 

 
• Plafón: Es un panel de cualquier material modulado para adaptarse a un sistema 

de cielo falso suspendido de un edificio. 
 

• Plycem: Es una lámina de fibrocemento utilizada para cerramiento de fachada o 
interiores de un edificio, está formado principalmente por la mescla de caliza, 
cemento y fibra orgánica. 

T 
 

• Townhouse (Unidad Habitacional): Es el término en inglés, del tipo de vivienda 
multifamiliar de área pequeña y en varias plantas. 

V 

• Vetiver (Pasto): Es una planta perenne de la familia de las gramíneas, nativa de 
la India. Puede crecer hasta 1,5 metros, sus tallos son altos, las hojas son largas, 
delgadas y rígidas. Está siendo ampliamente usada en bioingeniería para control de 
erosión. 

 
• Vidrio Laminado: El vidrio laminar o laminado consiste en la unión de varias láminas 

de vidrio de cualquier grosor, mediante una película intermedia realizada con butiral de 
polivinilo, etil-vinil-acetato y con resinas activadas por luz ultravioleta o simplemente 
por la mezcla de sus ingredientes. 
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2.6.2 Imágenes 

 
Imagen 57: Edificio  Administrat ivo 
 
 

 
Imagen 58: Vista Sur de Edificio Administrativo.  
 
 

 
Imagen 59: Acceso Principal 

 
Imagen 60: Vista Noroeste de Fachada Principal 
 
 
 

 
Imagen 61: Vista Norte de Complejo 
 
 
 

 
Imagen 62: Vista Sur del Complejo 
 

 
Imagen 63: Vista Suroeste 
 
 
 

 
Imagen 64: Noroeste,  Terrazas y  Cauce 
 
 
 

 
Imagen 65: Vista desde Área de Barbacoas 
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Imagen 66 Vista desde Piscina 
 
 
 

 
Imagen 67: Vista de Torres desde Área de Piscina 
 
 
 

 
Imagen 68: Vista de Piscina  desde Club House.  

 
Imagen 69: Vista Principal de Club House 
 
 
 

 
Imagen 70: Garita  de Acceso 
 
 
 

 
Imagen 71: Estanque y Car port 

 
Imagen 72: Vista desde Acceso Principal 
 
 
 

 
Imagen 73: Vista de Car port  desde el Interior del Vestíbulo  
 
 
 

 
Imagen 74: Vestíbulo 2 
 

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 70 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

 
Imagen 75: Vestíbulo 3 
 
 
 

 
Imagen 76: Calles  
 
 
 

 
Imagen 77: Estacionamientos 4 

 
Imagen 78: Estacionamientos 1 
 
 
 

 
Imagen 79:  Vista Noreste de Torres 
 
 
 

 
Imagen 80: Calles  y Cubiertas de Estacionamientos.   

 
Imagen 81: Estacionamientos 2 
 
 
 

 
Imagen 82:  Estacionamientos 3 
 
 
 

 
Imagen 83: Vista Principal de Torres 1 
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Imagen 84: Acceso Secundario.  
 
 
 

 
Imagen 85: Acceso Secundario.  
 
 
 

 
Imagen 86: Vista Principal de Torres 2 

 
Imagen 87: Vista Principal de Torres 3 
 
 
 

 
Imagen 88: Vista Principal de Torres 4 
  
 
 

 
Imagen 89: Cocina Típica de Apartamentos de Torres 

 
Imagen 90: Comedor  
 
 
 

 
Imagen 91: Cocina y Comedor 
 
 
 

 
Imagen 92: Área de Estar 
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Imagen 93: Sala Famil iar 
 
 
 

 
Imagen 94 Habitación Principal 
 
 
 

 
Imagen 95 Habitación Principal 2 

 
Imagen 96: Cuarto Secundario y  Servicio Sanitario.  
 
 
 

 
Imagen 97 Habitación Secundaria 2 
 
 
 

 
Imagen 98 Habitación secundaria 3 

 
Imagen 99: Town House Sur 
 
 
 

 
Imagen 100 Town House Norte 1 
 
 
 

 
Imagen 101 Town House Norte 2 
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Imagen 102 Town House Norte 3 
 
 
 

 
Imagen 103 Town House Norte 4 
 
 
 

 
Imagen 104 Cocina Típica de Town House 
 

 
Imagen 105 Sala de Estar 1 
 
 
 

 
Imagen 106: Sala de Estar 2 
 
 
 

 
Imagen 107 Sala de Estar y Cocina 
 

 
Imagen 108 Habitación Principal  1 
 
 
 

 
Imagen 109 Habitación Principal  2 
 
 
 

 
Imagen 110 Habitación Secundaria 
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2.6.3 Planos 
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Plano 1: Portada de Planos de Conjunto  
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Plano 2: Conjunto General 
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Plano 3: Planta,  Elevaciones y  Secciones de Garita  de Acceso.  CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 4: Plantas Ampliadas,  Puertas,  Ventanas; Acabados y Detalles  de Garita  de Acceso  

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 79 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

 

Plano 5: Plantas y Elevaciones de Edificio  Administrativo 
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Plano 6: Secciones y Cortes por Fachada de Edificio  Administrativo.  CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 7: Cortes y  Detalles  de Edificio  Administrativo 
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Plano 8: Plantas Ampliadas Edificio Administrativo 

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 83 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

 

Plano 9: Plantas,  Secciones y  Detalles  de Cisterna y Cuarto de 
Máquinas.   
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Plano 10: Muro Este y Muro de Contención de Cisterna 
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Plano 11: Plantas,  Elevaciones y Secciones de Club House y Piscina  
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 12: Detalles  de Cubiertas de Parqueos.  CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 13: Portada de Juego de Planos de Torres .  CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 14: Planta Arquitectónica de 1er.  Nivel CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 15: Planta Arquitectónica de 2do.  Nivel CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 16: Planta Arquitectónica de 3er.  Nivel CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 17: Planta Arquitectónica de 4to.  Nivel CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 18: Planta Arquitectónica 6to.  Nivel.  CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 20: Planta Arquitectónica 7mo.  Nivel.  CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 21: Elevaciones 1-4 
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 22: Elevaciones 5 -  8 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 23: Secciones 1 - 4 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 24: Secciones 5 - 8 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 25: Secciones 9 - 11 
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 26: Cortes y Detalles  1 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 27: Cortes por Fachada y Detalles  2 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 28: Cortes por Fachada y Detalles  3 
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 29: Cortes por Fachada y Detalles  4 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 30: Plantas y Elevaciones Ampliadas 1 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 31: Plantas y Elevaciones Ampliadas 2 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 32: Plantas y Elevaciones Ampliadas 3 
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Plano 33: Plantas y Elevaciones Ampliadas 4 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 34: Plantas y Elevaciones Ampliadas 5 
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 35: Planta de Acabados,  Nivel 1,  3,  5 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 36: Planta de Acabados,  Nivel 2,  4,  6 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 37: Planta de Cielos Reflejados,  Nivel 1,  3,  5,  7 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 38: Planta de Cielos Reflejados,  Nivel 2,  4,  6 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 39: Portada de Planos de Town Houses 
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 114 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

 

Plano 40: Planta de Techos y Detalles  
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 41: Plantas y Elevaciones Arquitectónicas.   CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 42: Secciones Arquitectónicas 1 - 4 CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 117 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

 

Plano 43: Secciones Arquitectónicas 5 -10 
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 44: Plantas y Elevaciones Ampliadas 1.  
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 45: Plantas y Elevaciones Ampliadas 2 
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 46: Plantas y Elevaciones Ampliadas 3.  
CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 121 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

 

Plano 47: Cortes por Fachada y Detalles  CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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Plano 48: Cielos Reflejados,  Acabados; Puertas y Ventanas 

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 
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2.6.4 Notas de prensa 
 

 
 
 

Nota de Prensa 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nota de Prensa 2 

  
 

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA. 



 124 INFORME DE PRÁCTICA PROFESIONAL SUPERVISADA 

 

 
 
 
 

Nota de Prensa 3 

 

 
 
 

Nota de Prensa 4 
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Nota de Prensa 5 
 

 
Nota de Prensa 6 
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Nota de Prensa 7 

 
Nota de Prensa 8 
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Nota de Prensa 9 

 
Nota de Prensa 10 
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Nota de Prensa 11 

 
Nota de Prensa 12 
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Nota de Prensa 13 

 
Nota de Prensa 14 
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Nota de Prensa 15 
 
 
 
 
 
 
 

 
Nota de Prensa 16 
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Nota de Prensa 17 
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