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CARTAS

nversiones Inmobiliarias y Valores, 5.4
Seméforos del Club Terraza 3c abajo 1c al Sur Casa No. 173
Telefax-22709862-22772867
Managua, Nicaragua

Managua, Nicaragua. Abril del 2015

Arqg. Luis Chavez Quintero.

Decano Facultado de Arquitectura
Universidad Nacional de Ingenieria
Su Oficina

Estimado Arquitecto Chévez.

Por medio de la presente y en calidad de representante de IIVSA, (Inversiones Inmobiliaria v
Valores SA.), hago constar que los Sres. Edén Fonseca, Maria José Castillo y Lester Larios, laboran
para nuestra empresa desde hace mas de dos afios, en el drea de disefio de proyectos.

En este tiempo han desempefiando actividades de Disefio, Desarrollo Arquitecténico v
Coordinacién de Especialidades, entre otras, bajo la supervisién y direccién del Arg. Kelton
Villavicencio.

En vista de que la Universidad Nacional de Ingenieria tiene dentro de sus programas de titulacion
el ejercicio de “Prdcticas Profesionales Supervisadas” y que, ellos personalmente me han
solicitado el uso de uno de nuestros proyectos activos para presentarlo ante ustedes como
proyecto final para la obtencién de sus titulos, apruebo formalmente la cesién de la informacién
del proyecto: “Condominio Pinares de Santo Domingo”, para el uso exclusivo descrito
anteriormente.

Sin mas a que hacerle referencias, me suscribo.

ente,

-I ng. Tirso Celedén Lacavo!

Gerente General

Inversiones Inmobiliarias y Valores 5.A!™107¢5 I

CC: Archivo. Marfa José Castillo.
Lester Larios Maxon.
Edén Fonseca Jarquin.
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Un proyecto de todos... y para todos UNIVERSIDAD N

Managua, Viernes 24 de Abril de 2015

Br. Edén Fonseca

Br. Maria José Castillo
Br. Lester Larios

En sus manos.-

Estimados Bachilleres:

Sirva la presente para comunicarles que su solicitud para realizar sus P,rc'ucticos
Profesionales en INVSA (Inversiones Inmobiliarias y Valores $.A.} en el Area de
Diserio de Proyectos, ha sido aprobada, nombrando comeo tutor al Arg. Gundel
Tamez Grenda .

La fecha de entrega del informe final de las Practicas Profesionales, serd el dia 22
de Octubre de 2015.

Desedndoles éxitos en esta tarea, me despido de ustedes.

Atentamente

Facultad de Arquitectura

Ce: Arg. Gundel Tamez Grenda.-Tutor
Archivo.-
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FAR FACULTAD DE H
o N ARQUITECTURA

Managua, 26 de octubre de 2015

Arq. Luis Chavez Quintero.
Decano Facultad de Arquitectura

Estimado decano reciba cordiales saludos de mi parte, mediante la presente le informo que
ha concluido de manera exitosa la practica profesional realizado por los Bachilleres: Br.
Maria José Castillo Garcia, Br. Lester Andrés Larios Maxon, Br. Edén Santiago Fonseca
Jarquin. En el area de proyectos de IIVSA. (INVERSIONES INMOBILIARIAS Y VALORES 5.A.)
Dicha practica fue autorizada por la facultad como forma de graduacion para optar al titulo
de arquitecto de conformidad al reglamento de la Universidad Nacional de Ingenieria.

Debo informar en primer lugar que el trabajo realizado en el proyecto Condominio

Pinares de Santo Domingo fue una excelente experiencia como forma de reafirmar los
conocimientos adquiridos durante la formacion académica que ahora se ven enriquecida
y reforzados por el contacto practico con la realidad en este complejo de obras
arquitectdnicas habitacionales en altura que marcan ahora parte del desarrollo inmobiliario
del pais.

El informe que se presenta como sintesis de las actividades realizadas demuestra que
mediante este gjercicio se han adquiridos los conocimiento y destrezas necesarias que les
permiten entender y manejar el ciclo integral de un proyecto, completando las habilidades
precisas en la formacion de los arquitectos que incluyen, acompafiamiento durante la
planificacion del disefio, desarrollo de planos constructivos, coordinacidn de especialidades
técnicas, preparacion de documentos para licitacion y apoyo en consultas técnicas, ademas
en el momento de la construccidn del proyecto apoyo en el disefio y soluciones ante las
ordenes de cambio.

Considerando por tanto como tutora que ante el nivel de excelencia alcanzado por los tres
bachilleres en la practica profesional y concluido el informe estan listos para exponer vy
defendido ante el tribunal examinador pertinente.

Quedando a la espera de la pronta asignacion del jurado examinador, se despide
cordialmente

Arq. Gundel Tamez Grenda
Tutora
1. Departamento de Teoria y Planificacion
Facultad de Arquitectura.

Cc: Archivo.
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UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE ARQUITECTURA
Managua, Nicaragua

SECRETARIA DE FACULTAD

F-8: CARTA DE EGRESADO

El Suscrito Secretario de la Facultad de Arquitectura hace constar que
el Br. EDEN SANTIAGO FONSECA JARQUIN, Carné No. 99-11082-0,
del Turno Diurno de conformidad con el Reglamento de Régimen Académico
Vigente en la Universidad es Egresado de la Carrera de Arquitectura.

Se extiende la presente CARTA DE EGRESADO a solicitud del

interesada en la ciudad de Managua, el dia doce de Julio del afio dos mil

seis,

Atentamente.—

CC: Expediente.-

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE ARQUITECTURA
SECRETARIA ACADEMICA

CARTA DE EGRESADO

El Suscrito Secretario de la Facultad de Arquitectura, hace constar que
el BR. LESTER ANDRES LARIOS MAXON, CARNET No. 2000-
10045 del Turno Diurno, de conformidad con el Reglamento de
Régimen Académico Vigente en la Universidad es EGRESADO de la
Carrera de ARQUITECTURA.

Se extiende la presente CARTA DE EGRESADO a solicitud del interesado en la
Ciudad de Managua, el dia diez del mes de Julio del afio dos mil nueve.

AtentamentT-
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Arq. Javie beren b s ¥

Secretatib, Académico . c@é" i/
Facultad de Arquitectura “mc:® -/
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Cc. Expediente.-
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UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE ARQUITECTURA
SECRETARIA ACADEMICA

CARTA DE EGRESADO

El Suscrito Secretario de la Facultad de Arquitectura, hace constar que
el  BR. MARIA JOSE CASTILLO GARCIA, CARNET No. 2000-
10056, del Turno Diurno, de conformidad con el Reglamento de
Régimen Académico Vigente en la Universidad es EGRESADA de la
Carrera de ARQUITECTURA.

Se extiende la presente CARTA DE EGRESADOQ a solicitud del interesado en la
Ciudad de Managua, el dia diez del mes de Julio del afio dos mil nueve.
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Arq. Javier Parés
Secretari ),
Facultad dﬁArquitectu‘r@i

Cc. Expediente -
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INFORMACION GENERAL DEL EVALUADO: 1
Nombre: ~ Edén Santiago Fonseca Jarquin

Puesto: Arquitecto Desarrollador
Carne UNI:  99-11082-0
Cédula: 123-170981-0001V

INFORMACION GENERAL DEL TRABAJO:

Empresa: Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A. (IIVSA)
Direccion:  Seméforos del Club Terraza 3c hacia al oeste 1/2¢ al sur.
Duracion: 24 meses

INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO:

Nombre: Condominio Pinares de Santo Domingo
Ubicacién:  Altos de Santo Domingo, sobre el camino viejo a Santo Domingo. Distrito V.
Area: 9 262.5817mts?

Tipologia:  Habitacional — Desarrollo Urbano.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES REALIZADAS:

Apoyo en Disefio: Acompafiamiento durante la planeacion del Anteproyecto
Planos Constructivos: Formulacién y desarrollo de planos arquitecténicos
Coordinacién de Especialidades: Recibo, supervision y apoyo a especialistas
Licitacién: Preparacién de documentos y apoyo en consultas técnicas.
Construccién: Apoyo en disefio y soluciones ante érdenes de cambio

EVALUACION DEL DESEMPENO INDIVIDUAL:
Disciplina:

Disposicién al Trabajo:
Calidad del Trabajo:
Relaciones Laborales:

mmmm

Tabla de Equivalencia;
LETRA EQUIVALENCIA DESCRIPCION

E EXCELENTE Cumple Excelentemente con lo Establecido (100%)

MB MUY BUENO Cumple Muy bien con lo establecido (90%)

S SATISFACTORIO Cumple Satisfactoriamente con todo lo establecido (80%)

B BUENO Cumple Bien con casi todo lo establecido (70%)

A ACEPTABLE Aceptablemente con un poco mas de lo establecido (60%)

D DEFICIENTE No cumple con lo establecido (50% o menos de lo esperado)

VALORACION PERSONAL

Edén es un joven muy dedicado al trabajo, muy paciente, con un alto nivel de calidad en
sus entregas. Respetuoso de sus comparieros y muy equilibrado en su actuar.

———

Wy pen
Inversiones Inmokiliazi

as y Valores SA.

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.




)@l INFORME DE PRACTICA PROFESIONAL SUPERVISADA

INFORMACION GENERAL DEL EVALUADO: 2
Nombre: Lester Andrés Larios Maxon

Puesto: Arquitecto Desarrollador
Carne UNI:  2000-10045
Cédula: 001-281081-0046D

INFORMACION GENERAL DEL TRABAJO:

Empresa: Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A. (IIVSA)
Direccién:  Seméforos del Club Terraza 3c hacia al oeste 1/2¢ al sur.
Duracién: 24 meses

INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO:

Nombre: Condominio Pinares de Santo Domingo
Ubicacién: Altos de Santo Domingo, sobre el camino viejo a Santo Domingo. Distrito V.
Area: 9 262.5817mts?

Tipologia:  Habitacional — Desarrollo Urbano.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES REALIZADAS:

Apoyo en Disefio: Acompafiamiento durante la planeacion del Anteproyecto
Planos Constructivos: Formulacién y desarrollo de planos arquitecténicos
Coordinacion de Especialidades: Recibo, supervision y apoyo a especialistas
Licitacién: Preparacion de documentos y apoyo en consultas técnicas.
Construccién: Apoyo en disefio y soluciones ante érdenes de cambio

EVALUACION DEL DESEMPENO INDIVIDUAL:

Disciplina: E
Disposicién al Trabajo: E
Calidad del Trabajo: E
Relaciones Laborales: E

Tabla de Equivalencia:
LETRA EQUIVALENCIA  DESCRIPCION

E EXCELENTE Cumple Excelentemente con lo Establecido (100%)

MB MUY BUENO Cumple Muy bien con lo establecido (90%)

S SATISFACTORIO  Cumple Satisfactoriamente con todo lo establecido (80%)

B BUENO Cumple Bien con casi todo lo establecido (70%)

A ACEPTABLE Aceptablemente con un poco mas de lo establecido (60%)

D DEFICIENTE No cumple con lo establecido (50% o menos de lo esperado)

VALORACION PERSONAL

Muy Trabajador y analitico. Responsable en sus quehaceres, presenta una gran capacidad
en la resolucién de conflictos. Buen compariero y Respetuoso.

K’,E:"_I_'TEH\J A\

I,

tnvessiones Inmobiliarias y Valores SA”
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INFORMACION GENERAL DEL EVALUADO: 3
Nombre: ~ Maria José Castillo Garcia

Puesto: Arquitecto Desarrollador
Carne UNI:  2000-10056
Cédula: 001-151281-0032X

INFORMACION GENERAL DEL TRABAJO:

Empresa: Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A. (IIVSA)
Direccién:  Seméforos del Club Terraza 3c hacia al oeste 1/2¢ al sur.
Duracion: 24 meses

INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO:

Nombre: Condominio Pinares de Santo Domingo
Ubicacién:  Altos de Santo Domingo, sobre el camino viejo a Santo Domingo. Distrito V.
Area: 9 262.5817mts?

Tipologia: Habitacional — Desarrollo Urbano.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES REALIZADAS:

Apoyo en Disefio: Acomparfiamiento durante la planeacién del Anteproyecto
Planos Constructivos: Formulacion y desarrollo de planos arquitectonicos
Coordinacién de Especialidades: Recibo, supervision y apoyo a especialistas
Licitacion: Preparacion de documentos y apoyo en consultas técnicas.
Construccion: Apoyo en disefio y soluciones ante 6rdenes de cambio

EVALUACION DEL DESEMPENO INDIVIDUAL:
Disciplina:
Disposicion al Trabajo:
Calidad del Trabajo:
Relaciones Laborales:

mmmm

Tabla de Equivalencia:
LETRA EQUIVALENCIA DESCRIPCION

E EXCELENTE Cumple Excelentemente con lo Establecido (100%)

MB MUY BUENO Cumple Muy bien con lo establecido (90%)

S SATISFACTORIO Cumple Satisfactoriamente con todo lo establecido (80%)

B BUENO Cumple Bien con casi todo lo establecido (70%)

A ACEPTABLE Aceptablemente con un poco mas de lo establecido (60%)

D DEFICIENTE No cumple con lo establecido (50% o menos de lo esperado)

VALORACION PERSONAL

Maria José, es una joven emprendedora y detallista, su trabajo presenta un excelente grado
de anélisis. Puntual, servicial y responsable.

L v [ N u}LL'/:‘\—/lCTE-:J‘\”:T\ =

P e RS ETE e Tt

laversiones Inmobiliarias y Valores S.A.
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DEDICATORIAS / AGRADECIMIENTOS

En primer lugar a Dios, quien nos regala la vida y la oportunidad de poder llegar a éste
momento tan importante de nuestras vidas.

A nuestra tutora Arg. Gundel Tamez, Por dedicarnos sus conocimientos, por el interés y la
paciencia en asesorarnos, por el tiempo y voluntad para poder finalizar este informe.

A nuestros docentes, Por el esfuerzo que hicieron para darnos la mejor formacion
académica posible, la cual nos ayuda a servir con gusto a la sociedad.

Al Arg. Kelton Villavicencio e Ing. Tirso Celeddn, IIVSA: Por ser la continuidad de nuestro
aprendizaje, darnos la oportunidad de desarrollarnos en los proyectos de la empresa, y
permitir documentar nuestra experiencia en el area de disefio arquitecténico en este
informe.

A todos aquellos que de una u otra forma nos ayudaron a lograr finalizar nuestros estudios,
y que aportaron de alguna manera en nuestra formaciéon como arquitectos.

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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Maria José Castillo:

A mis padres Octavio Castillo y Aura Lillian Garcia, por su amor y apoyo incondicional, que
no se cansaron hasta el final para finalizar mi carrera.

A Lester Andrés Larios por su amor apoyo en todo momento, al Arg. Kelton Villavicencio
por su amor y apoyo y Edén Fonseca por permitirme trabajar juntos en esta meta mis
amigos que siempre estuvieron presente

A mi gran inspiracién mi hija Ana Victoria Garcia.

Edén Fonseca:

A mi Madre Nicolasa Jarquin quien me ha apoyado en todo momento, y con mucho esfuerzo
me ha dado la educacidén que hoy me permite lograr culminar este proceso académico en
mi carrera, a mis hermanos por su paciencia, valiosos consejos y su apoyo incondicional.

A mis hijas Avril y Elisa, que son la motivacion de todas mis intenciones por salir adelante,
y mis ganas de ser su ejemplo.

A mis amigos Lester y Maria José, por el gusto de trabajar con ellos, y por haber sumado
nuestros esfuerzo para lograr este informe.
Lester Larios:

A mi madre Jeanine Maxon, por ser el modelo a seguir mas importante en mi vida, por su
paciencia, entrega, amor y dedicacidn, porque sin ella jamas hubiese alcanzado esta meta.

A mi familia, quienes me han acompanado, entregando su carifio y comprension, por creer
siempre en mi.

A mis amigos que son la familia escogida, quienes me inspiran, me animan y me apoyan,
cada dia.

A mis companeros de Labores y amigos de corazén, Edén y Maria, por compartir juntos
este proyecto y esta pasion por la Arquitectura.
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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 direccién y supervision del Arg. Kelton
Villavicencio, dicho proyecto contempla principalmente tres grandes etapas de trabajo, el
anteproyecto, el desarrollo del proyecto y la etapa de ejecucién, (en su primera fase).

Este informe es importante porque brinda una clara visién del trabajo al que se deben de
enfrentar los profesionales de la arquitectura, no solo a nivel técnico, sino a nivel logistico.

Condominio Pinares de Santo Domingo, exigié de parte del equipo desarrollador un nivel
de organizacion mayor al de trabajos anteriores por su dimensién y particularidades
conceptuales, razones por la cuales, también fue escogido como tema para este informe.

De la investigacion realizada en los archivos de la universidad nacional de ingenieria, se
logra constatar que no existe en la actualidad un informe de practicas profesionales que se
base exclusivamente en trabajo de disefio y desarrollo, mucho menos en una obra de la
envergadura del proyecto en cuestion, por lo que este informe vendria a llenar un espacio
hasta hoy vacio en la bibliografia universitaria y a ser una referencia para los futuros
profesionales de la arquitectura.

También se debe destacar la contribucion del conocimiento sobre edificios habitacionales
de lujo, el cual es un concepto relativamente nuevo en nuestro pais, 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 evolucién del proyecto, como también los procesos para llevarlos a cabo.
A través del mismo se puede entender la metodologia del disefio, la aplicacién del
conocimiento tedrico y técnico sobre un proyecto especifico y la estructura organizacional
que debe regir la practica laboral de la arquitectura.

El resultado final es un documento que sirve tanto de guia teérica para los estudiantes como

para los profesionales, ya que es también la consecuencia directa de la experiencia ganada
durante la practica.
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INTRODUCCION

En el Reglamento del Régimen Académico de la Universidad Nacional de Ingenieria, se
contemplan varias opciones para la culminacion de los estudios profesionales, entre ellas
la modalidad de “Practica Profesional Supervisada”, esta consiste en la integracion de
alumnos de los ultimos afos y egresados de las diferentes carreras a proyectos de
instituciones publicas o privadas, con el objetivo de comprobar, medir y evaluar el grado de
dominio tedrico—practico de los conocimientos cientificos y técnicos adquiridos en el
campus, como también las destrezas, habilidades técnicas, grado de responsabilidad civil,
ética y profesional’ desarrollados en el campo laboral con el ejercicio diario de solucion a
problemas reales en el ambito 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”, esta dirigido a personas con un nivel de
ingresos medio-alto y/o extranjeros en busca de una vivienda con altos estandares de
calidad, sin embargo este informe no se basa en la discusion ética sobre la vivienda en
Nicaragua, sino en la riqueza y el valor del conocimiento en tanto es una obra arquitectdnica
de referencia en su tipologia, concepto y su escala.

Este proyecto tiene hasta la fecha una duracién de 4 afios, sin embargo, para efectos de
manejo de la informacion, el informe abarca solamente un lapso de 12 meses, de igual
forma la préactica profesional es constante, pero para efectos de trabajo académico, finaliza
con la presentacion de este informe; el cual fue desarrollado por un equipo de 3
integrantes?, quienes a su vez han laborado para la empresa en este proyecto de forma
activa, desde su conceptualizacion, hasta la actualidad.

El trabajo se ha realizado atendiendo las necesidades del proyecto en calidad de
arquitectos coordinadores, bajo la direccion del Arg. Kelton Villavicencio, quien también ha
sido supervisor de este informe por parte de la empresa.

Para la realizacion de las actividades se han aplicado diversos conocimientos, técnicas y
habilidades asimiladas en la carrera de Arquitectura, tales como: Disefio Arquitecténico,
Construccion, planificacion Territorial, Légica Estructural, Fisica de la Arquitectura,
Instalaciones Técnicas, Representacion Grafica 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 formacién
integral del Arquitecto de la Universidad Nacional de Ingenieria.

El presente informe esta estructurado en dos partes de la siguiente forma:
Capitulo 1; Contiene las generalidades del Informe, como también la informacién béasica del
tema, en esta parte se incluye,

1Reglamento del Régimen Académico de la Universidad Nacional de Ingenieria, Normativas de Culminacién de Estudios,
TITULO X, CAPITULO 1, Arto.4.

2Reglamento del Régimen Académico de la Universidad Nacional de Ingenieria, Normativas de Culminacién de Estudios,
TITULO Il, CAPITULO II, Arto. 8 “Segun la complejidad del tema, el Trabajo Monografico podra elaborarse de forma individual
o colectiva (hasta por un maximo de 3 estudiantes por grupo)”.
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Resumen Ejecutivo.

Objetivo General y Objetivos especificos
Descripcion de la empresa y el proyecto
Informacion General del proyecto

Capitulo 2; Incluye basicamente el desarrollo del trabajo realizado en la practica profesional.
Esta parte contiene.

e Marco Tedrico
e Descripcidn del Trabajo realizado

Al final se encuentran las conclusiones finales, Recomendaciones, Bibliografia,

Documentos y Material Anexo / evaluacién de cada participante por parte del supervisor
designado por la empresa.
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CAPITULO 1.
1.1 OBJETIVOS

1.1.10bjetivo General

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

1.1.20bjetivos Especificos

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

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

e Dar seguimiento a la ejecucién del proyecto, desde las oficinas de IIVSA, atendiendo
cada etapa de la construccion, brindando informacion y soluciones a los problemas
que se presenten en su desarrollo.
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1.2 DESCRIPCION DE LA EMPRESA

Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A (IIVSA) es una empresa que funciona desde el afio
2007 y que se dedica al desarrollo de proyectos de negocios para la captacion de
inversionistas locales e internacionales interesados en la adquisicién de dichos negocios, a
la par de la actividad financiera se disefian y desarrollan las infraestructuras que albergan
dichos proyectos.

Estos proyectos divergen en tipologia, escala y ubicaciones y de estos podemos mencionar:
Condominio Santa Ménica ubicado en Santo Domingo, Managua; BANPRO Casa Matriz,
ubicado en Managua; Clinica Contra el Cancer en Managua, Condominio Nuevo Horizonte,
Managua; Hotel Hex ubicado en Bello Horizonte, Mangua; Multicentro Esteli, localizado en
la ciudad de Esteli, entre otros.

La empresa esta estructurada en dos grandes areas que son la gerencia financiera y la
gerencia de proyectos.

En los dltimos afos, la empresa se ha perfeccionado en el desarrollo de proyectos
urbanisticos, debido al movimiento del mercado de bienes raices que ha registrado un alto
ascenso en la demanda de este rubro.

1.2.1 Organigrama de la Empresa

Organigrama Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A.

Gerente general

Administracion de proyectos Geremey.:dkrr.llﬂisimﬁvo _ Gerente de operaciones

Coordinador de proyectos Director departamento Desarrollo y coordinacion

Administrativo de Contabilidad de proyectos Ingenieria y supervision

Control financiero

Recepcion, mantenimiento i
y mensajeria Tabla 1 Organigrama de la Empresa

Fuente: Autores

En un andlisis mas 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 optimizacién del suelo, ademas permiten
albergar una gran variedad de servicios y equipamiento en beneficio de los posibles
usuarios sin sacrificar areas verdes importantes. Consientes de estas grandes
oportunidades es que en octubre del 2010, se decide disefar el proyecto: Condominio
Pinares de Santo Domingo.

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.




I \FORME DE PRACTICA PROFESIONAL SUPERVISADA

1.3 DESCRIPCION DEL PROYECTO

Condominio Pinares de Santo Domingo, es un
| proyecto de caracter 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

T o 3| viejo a Santo Domingo 1c al oeste, 2c al sur,
Imagen 1 Plano de Localizacién Distrito V, Municipio de Managua con numero
Fuente: Google Earth 2013 catastral 295220509205500 (Imagen 1).

El area del Terreno es de 9262.987mts?, equivalente a 13,138.76Vrs2. La zona es
clasificada segun el plano de propuesta de Zonificacion de Uso de Suelo del Plan Parcial
Sector |, Pista Jean Paul Genie del afio 1998 como V3/Zona de Vivienda de Densidad Media
con un lote minimo de 600mts? y 16 lotes/Ha; con un FOS permitido de 0.25 y FOT de 0.50.

Histéricamente,  dicha TR . 0 g
ubicacién ha tenido un [ o, ; K.
trayecto de terrenos
dedicados a la
agricultura y cultivo de
frutas, sin embargo, en
los dltimos 15 afios y por
la expansién de la
Ciudad Capital :
(principalmente Imagen 2 Condominio Mi viejo Santo Domingo

enfocada hacia su limite Fuente: https://www.facebook.com/ViejoSantoDomingo/Fotos

sur) se han convertido en areas de desarrollo y crecimiento poblacional de clase media y
alta, destacandose entre ellos, proyectos tipo condominio y/o de vivienda individual.

El referente mas 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, mas sétano; su densidad poblacional es
mayor a lo establecido segun el plan.

También, se pueden mencionar otros proyectos de menor escala como Palma Real, Villa

Venecia, Los Vilchez, Condominio el Obelisco, entre otros, que son actualmente parte del
desarrollo de la zona.
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1.3.2Caracteristicas Formales

Leyenda

T -T2 / Torre de Apartamentos
A/ lobby de Torre

B / Car Port

C / Oub House

Al - A4 / Town Houses

D / Administracion

P / Area de Parqueo

Imagen 3 Plano de Conjunto
Fuente: Archivo, Pinares de Santo Domingo/ Conjunto

El proyecto en general presenta fuertes tendencias de la arquitectura moderna
contemporanea, de lineas simples y volimenes basicos sin mas ornamentaciones que
algunos elementos de proteccién solar y la superposicion de voliumenes para crear
profundidad y juegos de claro-oscuros. La idea del proyecto no esta basada Unicamente 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 vehiculo de lo artistico.

Conjunto

El conjunto esta compuesto por dos torres de apartamentos de 380.88m? cada una (T1 vy
T2), con un area vestibular en comun (A y B), que funciona como elemento unificador entre
ellas. Las torres estan ubicadas en la parte mas 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
175.375m?2 cada uno con 4 apartamentos de 87.68 distribuidos en dos niveles. En el costado
norte se encuentran algunas areas comunales (C) que contienen piscina y un area para
barbacoa. También se deben mencionar otras obras complementarias como el cuarto de
maquinas que esta soterrado al norte del area verde de las torres, la garita de control
ubicada al centro de la calle del acceso principal; el area administrativa (D) y los
estacionamientos (P) ubicados alrededor de todo el complejo, bordeando los edificios
habitacionales.

Las areas dispuestas para estacionamientos en su mayoria estan dotadas de cubiertas para
proteger los vehiculos de la intemperie, estas cubiertas son estructuras disenadas de
manera tal que permiten el crecimiento de plantas trepadoras sobre ellas, que le dotan de
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frescura y estética a los mismos; los estacionamientos estan bordeados por aceras que
conducen directamente hasta el acceso principal de cada torre o Townhouse para evitar
que los peatones circulen por el area de rodamiento vehicular.

2
LM
g
& -

Imagen 4 Perspectiva Exterior 1
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres

Torres

Con sus 8 niveles, poseen una altura final de 29.40m, estan ubicadas a 32° con respecto al
vestibulo y 64° entre ellas; con respecto al conjunto general se encuentran al centro del
terreno, y en la parte mas alta del mismo, con una orientacion noroeste respecto el vestibulo
y la fachada principal de la torre T1, mientras que la torre T2 esta orientada al suroeste;
dicha ubicacién esta en funcién del aprovechamiento paisajistico principal del terreno que
es la vista del lago Xolotlan y las montanas del norte.

Se destaca el aprovechamiento de la luz como elemento protagoénico, razén 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 areas que cubre el vidrio llevan la intencion de

otorgarle un aire de elegancia y confort visual a los edificios, ademas de armonizar con el
medio natural contiguo.
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Por otro lado, las fachadas “C”, estan provistas de una serie de elementos solares que
rompen con la monotonia de las ventanas, ya que estan 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, estan dotadas de un elemento vertical que sobresale de ambas torres.

Dichos volumenes componen el cajén de escaleras y elevadores, se han acabado en color
de concreto natural y se les ha provisto de iluminacién a través de una serie de vanos de
diferentes tamanos ubicados sin un formato u orden regular en toda la fachada, y se unen
entre si a través de pequefas sisas de color rojo, también sin un orden especifico, muy
similar a la trama que se forma en los paneles de circuitos electrénicos (sin aseverar que
esta sea la inspiracion).

El Vestibulo dos filas de columnas
que soportan una cubierta de losa de
concreto y policarbonato, este se
une al area de rodamiento, es
abierto, compuesto por a través de
un estanque que conforma un
circuito o rotonda para facilitar el
acceso y salida de vehiculos al &rea
techada.

Dentro del estanque, que también
esta pensado para ser ornamental (y
servir de habitat para peces de agua
dulce), destaca un elemento
es’[ruc’[ural formado por dOS Imagen 5 PEFISPEC[.'IIVG Exterior 2 '

columnas y una viga, orientado de Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres
forma longitudinal al eje central del vestibulo 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
volumenes 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 estan dotados de
grandes ventanales que le
brindan mucha claridad a
los interiores, estos
edificios no poseen los
elementos solares y
decorativos sélidos que las
torres ostentan en una de
sus fachadas, sin embargo
estan provistos de otros
elementos a manera de

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

Imagen7 Perspectivas Externas 4.

Imdgenes superiores: Edificio Administrativo.

Imdgenes Inferiores, de izquierda a Derecha: Piscina y Club House.
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres

También es importante mencionar el resto de obras menores que componen el conjunto,
como el edificio administrativo, que esta ubicado al costado suroeste del terreno, contiguo
al acceso principal. Este fue creado basicamente para albergar las actividades
administrativas y de apoyo al personal que laborara en el condominio, es un edificio de una
sola planta, conformado por dos volumenes uno sélido y el otro abierto a manera de terraza
(area de comedor) iluminados y ventilados de manera natural, gracias a su composicion.

El area de Barbacoas, conformado por la piscina, area de terrazas y el mobiliario de
barbacoa propiamente dicho, que fue ideado para armonizar con la arquitectura de todo el
conjunto, de lineas rectas y volimenes simples, brinda gran atractivo estético al complejo.

1.3.3Caracteristicas Funcionales

Conjunto

El disefio del Conjunto fue organizado de tal forma que los edificios principales estuviesen
equidistantes de ambos accesos al complejo, en principio porque es el area de mayor altura
en el terreno y es propicio para aprovechar al maximo el paisaje natural y ademas porque
el area de rodamiento se vuelve un circuito vial, de facil acceso, de tal manera que las calles
y los estacionamientos rodean a las torres. Esta provisto de rampas, andenerias adecuadas
para acceder a cada area, siguiendo los lineamientos adecuados de las normas NTON de
accesibilidad.
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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 area total de 336m?, 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 circulacion lineal.

=
stibula
Vestibulo Servicla | &
Dormitoria No3
Cuarto Servicio
Cuarto Electromecanico

Imagen 8 Plantas Arquitectomcas.

Planta Arquitecténica Tipica de 1Apartamento de Piso Completo.

Planta Arquitectonica Tipica de 3 Apartamentos (uno de % piso y dos de % de piso).
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres

Los posibles condéminos cuentan con 3 disefios base de distribucién arquitectdnica,
mismos que varian de acuerdo a las areas disponibles, las cuales son: 336m?2 (piso
completo), 155.905m2 (medio piso) y 80.182m? o 75.803m? (1/4 de Piso), cualquiera de ellos
dotados con todas las instalaciones hidrosanitarias y eléctricas funcionando, sistema contra
incendios, planta generadora de energia 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, segun escogencia de cada posible duefo.

Townhouses
Estas unidades se
encuentran una
frente alaotraen la
parte mas baja del
terreno, son 4
apartamentos por
cada unidad, con
un mismo tipo de
distribucion
arquitecténica, la
Imagen 9 Plantas Arquitectdnicas Tipicas Baja y Alta. cual mCIUye dos

Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouses habitaciones, un t_)aﬁoa
una sala con cocina y

area de desayunador, terraza y lavado en un area de 87.68m? cada uno.

El area administrativa se ubico a la entrada del complejo para respetar la privacidad de los
conddéminos y para facilitar el acceso a los empleados.
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1.3.4 Caracteristicas Constructivas

Para hablar de las caracteristicas constructivas del proyecto, es necesario mencionar cada
una de las partes del proyecto, puesto que cada una fue analizada y pensada por separado,
segun criterios presupuestales, de disefio y de factibilidad constructiva.

Conjunto

Esta parte del proyecto incluye todas las obras civiles horizontales y verticales de circulacidén
y de proteccién, como también obras arquitecténicas que sirven de apoyo logistico,
administrativo, de servicio y de esparcimiento propios del complejo.

e Obras Civiles de Proteccion al terreno:
Debido a la topografia 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 areas en que
seria afectado. Considerando esta informacién técnica, fue oportuno idear soluciones de
proteccion al terreno; para evitar erosion, deslaves y desgastes segun las areas de
intervencion y las cargas a las que estaria expuesto el terreno. Las soluciones fueron
variadas y organizadas segun cada necesidad:

En el costado Norte del Terreno, hasta cierto punto del lindero se propone un muro de
contencién mixto de mamposteria de piedra cantera y bloque de concreto, con estructura
de vigas, columnas y contrafuertes de concreto reforzado. También en la parte més baja
del costado norte del terreno se ubica un tramo pequefio de muro de bloque de concreto,
erigido sobre dos filas de gaviones, Mientras que en el costado este del terreno, que es la
parte mas baja del terreno se ubica un muro lindero de bloque de concreto reforzado
sencillo.

En el costado sur, ocurren también varios cambios de disefio debido a las variaciones en
los niveles del terreno, en el primer tramo donde estan ubicados los Townhouses se
proponen muros de mamposteria de bloque de concreto sobre gaviones para evitar
deslizamientos ya que el terreno contiguo en esta zona, esta 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 mamposteria de piedra cantera.

En el costado oeste también se presenta una combinacion de sistemas, el primer tramo que
inicia desde la garita de acceso hasta mas o menos la mitad del terreno se soluciona el
desnivel y la cercania 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 esta 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 Ramoén (Tilus Ecunumani) y Caribe. (Tilus Caribea).
Todo el lecho del cauce que circunda el terreno se ha revestido con piedra cantera, para
evitar la erosion del mismo.
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Muro de piedro
cantera

Terreno

r . PLANO DE compoctado
Mejoramiento OBRAS DE PROTECCION

de lecho de cauce

Muro de piedra Contrafuerte
contera

=3

Derecho de via

Retiro de Cauce / Talud :
: S Lo de piedra

Limite de Tereno
e cante-rcn—i

]

Terreno
compactado

Muro de piedra cantera

Temeno

@compcclcm

Contrafuerte

Gaviones de Piedra

Muro de piedra cantera 2

Muro de piedra cantera
Mampostada

Indicacion de Secciones

Limite de Terreno

Muro de concrefo
reforzodo

-

Wetivar

©-.--.'- I : - : ™ ) F- . R

Gaviones Vi s g

Tereno
compactado

Terreno
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Vetiver— g

Pared de
edificio

Tereno compactado

Imagen 10 Plano de Obras Exteriores R
Fuente: Autores Muro de piedra

cantera
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e Obras Civiles de Circulacion Interna:

Todo el circuito Vial del complejo y el area de estacionamientos se ha disefiado con calles
de concreto MR 36Kg/cm? y graba de 1 %2” con un ancho de 11cm y juntas de construccién
a cada 1Tm x 1m aproximadamente, en dichas ranuras se debe colocar un cordén 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 andeneria 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 direccion de las aguas.

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

FARED DE MAMPOSTERIA CONFINADA CON BLOGUE T
DE CONCRETO DE 6'XB™X16”, UNIONES CON MORTERO, RO oL BTl oA en
ACABADO CON MORTERG PARA PARED, MARCA S EarRUC A Tae)
INTACG LINEA REPEMAX FINO, APLICAR 1 MANO DE el Ao i bl Lol
SELLADOR, Y 2 MANOS PINTURA COLOR BLANCO .
1000 LINEA 2000 MARGA SU

000000 oo0ononnoononnnno00n000000n00n0noonnoooonononooonoooon

AT [ [1 1 | P ILIT
COLUMNAS DE CONCRETO
SISA DE 1" DE ESPESOR Y 1" DE REFORZADO, (VER LAMINAS
:ﬁg?:i\‘ﬂci‘-; T—C‘agﬁw:stf; e n ESTRUCTURALES PARA CONOCER
PRGBS Reb i A, ek REcUERzoa e e
MARCA INTACO. INTACO LINEA REPEMAX FINO,
APLICAR 1 MANO DE SELLADOR. Y 2
MANOS PINTURA COLOR BLANCO
5'3: I} 1000 LINEA 2000 MARCA SUR. 4

480

BARRERA VEHICULAR —
ARTICULADA, CON BRAZO DE
ALUMINIO DE 5.00M DE LARGO.

DELO A ESCOGER.

YENTANA DE ALUMINIO ANODIZADO
NATURAL Y VIDRIO FIJO, COLOR VERDE
AUTOMOTRIZ, 6MM DE . TEMPEX.

ELEVACION ARQUITECTONICA

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

P e El acceso secundario es
o e HasCEuS FETALCAS OB LIRS un portén de estructura
e o 01 RN metélica y forro de lamina
ik metalica lisa perforada
e . b ose } con acabado en color
it : ﬁl H L blanco.
o 1 1 vy 16
/”’ B \&\\ \\
== e i
R e S ey

Y FORVATO DE122Q.

ESTRUCTURA.. PINTAR EN COLOR BLANCO

Imagen 12 Elevacién de Portdn
Fuente: Condominio Pinares de Santo Domingo / Conjunto
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e [Edificio Administrativo:
Este edificio esta compuesto por una estructura basica de columnas y vigas de concreto y
cerramientos exteriores de mamposteria confinada de bloques de concreto, combinados
con muros medianos de concreto reforzado y lamina aluzinc ondulado (de hunter Douglas);
pisos de concreto pulido, ventanas de vidrio fijo, puertas de plafon de panel MDF y cubierta
de lamina de cinc ondulada sobre estructura metalica y losa de panel Plycem.

PARED DE MAMPOSTERIA
FINADA BLOGUE CONCRETO DE

Conl
&'XE"'X16" O BXS"X16" (SEGUN SEA
EL CASO), ACABADO CON
M ARA FARED, MARCA
INTACO LINEA REPEMAX FINO,
© MANG

2 MANGS PINTURA COLOR Bl
1000 LINEA 2000 MARCA BUR.

GANAL DE CONGRETO REFORZADO,
(VER ESTRUGTURAJ,
IMPERMEABILI PRODUCTO
GHOVATEK O FIRESTONE A BASE
DE ASFALTO, INSTALAR EN ROLLO
Y ADHERIR CON CALOR, SELLAR
UNIONES CON ASPALTO, COLOR DE
ERAVILLA BLANCA

0,

PANEL DE LAMINA ALUZING
ONDULADO, MARGA HUNTER
LAS,

DOUGLAS, MODELO MINIUAVE 103,
PERFORADO @BMM O SIMILAR.
DEJAR COLOR Y ACABADO
N A T UVUR & L

340

220

PARED DE CONGRETO REFGRZADO,
(VER LAMINAS ESTRUGTURALES
PARA CONOCER REFUERZOS) ,

AGABADG ARGUITEGTONIGO.
DEJAR EXPUESTA SISAS

VENTANAS EN SISTEMA SD-SPHERE, FORMALETAS; LOS HUECOS
MITAD FlJA Y MITAD PROYECTABLES EN DEBERAN SER SELLADOS GON
SISTEMA &D-200, DE ALUMINIO DECDNE::EET:JADHEEIDC
ANODIZADO NATURAL Y VIDRIO VERDE, c CON SILICON ESTRUSTURAL O
@HM DI CSFESOR, TEMFEX. ¥ 4 MH | ELEVAUCION ARQUITECTONICA PERA UNAVEZ ELPETIA TOTA
ESCALA: 1120 PRODUCTO MARCA SUR. LINEA
HI DR ASTOP

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

e Club House / Piscina:
Incluye basicamente el area de barbacoas propuesto en concreto reforzado, chimenea de
lamina de cinc liso y cubierta de lamina de policarbonato sobre estructura metélica; servicio
sanitario con paredes de mamposteria reforzado, ventanas de vidrio fijo y puerta de panel
MDF vy finalmente la piscina, la cual es disefiada en concreto reforzado y acabada con
enchape de vitro ceramica.

Imagen 14 Seccién Longitudinal de Piscina y Area de Barbacoa.
Fuente: Condominio Pinares de Santo Domingo / Conjunto

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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Torres

De sistemas estructurales mixtos, posee fundaciones de concreto reforzado de 280Kg/cm?,

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 metalicos
soldados entre si, a través de placas metalicas, que se
usan tanto en uniones, como elementos de continuidad.

Los entrepisos estan formados por lamina troquelada
calibre 22 y concreto reforzado, con variacién en los
acabados, en dependencia de los ambientes, los cuales
pueden ser concreto pulido, baldosas de porcelanato toda
masa y baldosas de ceramica.

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 laminas de Gypsum o tabla
yeso.

Los sistemas de ventanas varian de acuerdo al tipo de
vano, su uso y ubicacion. Las ventanas de las fachadas
principales, que son las mas grandes pueden llegar a cubrir
hasta 19.41m? y son de accién corrediza en sus paneles
superiores, en cambio los inferiores hasta la altura de
1.00m como proteccion, son fijos; estas, estan 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 mas pequenas localizadas principalmente en los
banos miden 0.09m? y son proyectantes o fijas segun el
caso. También hay vanos que se han cerrado con un
sistema de celosias fijas de aluminio anodizado color plata
mate.

Las puertas de acceso a cada apartamento estan
propuestas de madera sélida, 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 2" y de
Gypsum MR (Moisture Resistant) en los bafos, cuartos de
equipos y areas de lavado, en cambio en los pasillos se
plantean con detalles en bajo relieves, pero siempre de
Gypsum regular de 2"

Para las cubiertas de las torres se pensé en dos soluciones

metélica, esta cubre toda el area de apartamentos y en el

BLANED MATE. (SAR FPERNOB BEGUN
BSPECIPICAL/GNZG DEL PABRICANTE.

FLASHING GE CING LISO GAL. 76

CIBLO PALSO DE PANEL G-rmDiM DE 172"
NG, ACABADD

VENTANAS DB ALUMINI Y VIDRID:
ALUMINIG SOLOR ANGDIZADG, SIN-
BPCAICON GE PERNOD DB ASHEION A
ESTRUCTURA, SECCION DB

529 BEPECICADG POR PAOVREDOR.
SESUN EXETENCA LOGAL, PAESENTAR
HLUESTRA A SUBERVISION PREVIA A

uuuuu

DE POLICARBONATO DF Brm makca
HARLON BT COLOR SR8, BCLIETAR
FLANGE DE TALLER ¥ HUEBTRAL AL
PAOVEETIOR RARA GER REVIEADGE FOR
BUIERVIEIGN PREVIC A INSTALAGION,

=y

I

s

T
P

Imagen 15 Corte de Torre

L. . ) Fuente: Condominio Pinares de
principales, lamina de cinc troquelada sobre estructura su,co Domingo / Torres.

volumen mas alto que corresponde a los ascensores y escaleras se propone losa de
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concreto reforzado sobre ldmina metalica. Mientras tanto el area de vestibulo esta techada
por una losa de concreto reforzada sobre lamina de cinc troquelada, sobre toda la estructura
del vestibulo que es erigida en concreto reforzado.

Townhouses
Estas edificaciones han sido desarrolladas con sistemas de construccion mas tradicionales
que las torres.

Sus fundaciones han sido disefiadas 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 mamposteria confinada con bloques de concreto, salvo
algunos detalles arquitectonicos minimos como columnas falsa para cubrir bajantes, toda
las paredes son de mamposteria confinada con bloque de concreto.

El entrepiso es una losa de concreto reforzado, sobre una lamina de cinc ondulado cal. 26
y estd soportado a través de vigas metalicas las cuales van empernadas a las vigas de
concreto de la estructura principal.

: : + :

11 e=reoLA MetaLicA ver 4 @} x ¥ | PERGOLA METALICA VER | B } 6 i1
PLANGS ESTRUCTURALES PARA " . PLANOS ESTRUCTURALES PARA - . .
CONOCER DIMENS ONES Y PERFILERIA METALICA DE TUBO CONOCER DIMENS ONES | PERFILERIA METALICA DE TUBO
CALIBRES PINTAR CON COLOR CUADRA ABADO CALIBRES PINTAR CON C CUADRADO | ACABADG
BLANCO ACABADD AUTOMOTRZ BLANCO ACABADO AUTO!

OLOR
B2 ALTOMOTRZ COLOR BLANCO. VER MOTRZ AUTOMOTRZ COLOR BLANCO. VER
?; DETALLE DE ARMADO DETALLE DE ARMADO.

5
caces o rasogren | i f \
O N F I N A A -
(exmincs ssriuciurads o | T OO O 0 o T T O T o
PARA CONOCER REFLERZOS) || | O
REPELLAR CON CEMENTO Y ARENA T T TR il T i %
ACABADO FING COLOR BLANCO ] |
1000 MARCA SR LINEA 2000. I BN | |
VENTANA DE VIDRIO FLIO ¥
PRGYECTABLE DE MARCO DE
ALUMIN O ANODIZADD COLOR
NATURAL VIDRIO CE 8 MM-10MM 3 9 | 3 9
SEGUN CASG . SELLAR GON - y 8 M
SLICONA ESTRUGTURAL COLOR H a
pricoTa S TLRA CotcH > H v s
VENTANA GE VIDRIO PROVEGTABLE 0%
VAR CE AUTIND
PELICULA 3. ACABASO EEHER LADO. (|
NPT3.06 3 = . 3 !
PASAMOS METALICO DE TUBO & ]
RECTANGULAR U5' CON VARILLAS o o
LISAS DE %' 5 DAS A
E_EMENTOS PRINC PALES. .
ACABADO COLOR BLANCO E]
AUTOMOTRIS VER DETALLE o,
A M P LI A DO g
VENTANA DE VORO PROVECTABLEDE | || E
MARCO DE ALUMINIC ANODIZADO n 5
COLOR NATLRAL VIDRG DE 8 MM-0 FH al m o n [ ?
SEGUN CASO . SELLAR CON SILCO) n o
ESTRUCTURAL COLOR BLANcO | ||
1 =
nerooo B || I |
g | 3
ot : : o
VENTANA DE VIDRIO PROYEGTABLE DE
PUERTA DE ACCESO PRNGPAL DE PUERTA DE ACCESO PRNCIPAL DE
ELEVACION ARQUITECTONICA | EEEEraes  EWATPTens  smammmens
D ARMADO EN TASLA DE PLERTAS) i ARMACO EN TABLA DE PLERTAS
ESCALA; 1150 ILICONA

SEGUN
ESTRUCTURAL COLOR BLANGO

Imagen 16 Elevacién Frontal de Townhouses.
Fuente: Condominio Pinares de Santo Domingo / Townhouses

Los pisos al igual que en las torres varian de acuerdo a los ambientes, para las terrazas se
plantea concreto pulido con &cido, para los ambientes secos baldosas de porcelanato toda
masa y para los bafnos baldosas de ceramica regular y anti derrapante para las duchas.

Las ventanas tienen las mismas caracteristicas 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 mas grandes y para
las mas chicas, proyectables o fijas.

Las puertas también son las mismas propuestas que en los apartamentos de las torres, de

madera so6lida, 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.

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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Cielo raso de Gypsum regular en todos los ambientes exceptuando los bafios en donde se
utiliza Gypsum MR.

Finalmente la cubierta, estd formada por laminas de cinc ondulado cal. 26, sobre una
estructura de perfiles metalicos que van unidos a la estructura principal a través de placas
metédlicas empernadas a la misma. Las terrazas se cubren con pérgolas formadas por
perfiles metélicos, acabados en color blanco automotriz.

1.3.5 Informacion del Proyecto
Nombre del Proyecto: Condominio Pinares de Santo Domingo.
Direccién del Proyecto: 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: $ 14,000 000

Area del Proyecto: 9 262.5817mts?

Disefio: Inversiones Inmobiliarias y Valores S.A.
Fecha de Inicio: Septiembre del 2010.

Fecha de Finalizacion: 2014.

Construye: D’ Guerrero, IEC.

Tipologia: Desarrollo Urbano - Habitacional

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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CAPITULO 2.

2.1

MARCO TEORICO: Antecedentes de las Practicas

Profesionales Supervisadas

En el reglamento académico de la Universidad Nacional de Ingenieria, se mencionan en el
Titulo X, las “Practicas Profesionales” como una modalidad méas de culminacién 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 practica.

Dicho lo anterior, se mencionan los Convenios que la Universidad Nacional de Ingenieria y
la Facultad de Arquitectura han conformado con algunas Instituciones estatales y del sector
privado, para promover esta forma de culminacion de estudios:

Convenio de Colaboraciéon Facultad de Arquitectura - Hopsa Nicaragua, firma de
colaboracién, 14 diciembre, 2012.

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

Convenio Marco de Colaboracién UNI - Alcaldias de la RAAN, 12 Marzo 2013.
Convenio Colaboracion Académica UNI — Empresa Constructora Lacayo Fiallos
S.A, Mayo 2013.

Convenio Colaboracion Académica UNI — Contraloria de la Republica de Nicaragua.

13 mayo 2013.

Convenio Marco de Colaboracion UNI — Banco Central de Nicaragua (BCN), 11 de
julio 2013.

Como resultado de estos acuerdos se han presentado algunos informes de practicas
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 Garcia
Rodriguez.

Informe de Practica Profesional supervisada: Alcaldia municipal de Ciudad Sandino,
enero del 2009, presentado por Carolina Casaya Monge.

Reconstruccién de la vivienda post-huracan Mitch en comunidades del centro-norte

de Nicaragua, Mayo del 2004, presentado por Roger Martinez Garcia.
Informes MECD

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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Aunque la Universidad Nacional de Ingenieria ha firmado convenios con la empresa
privada, aun no hay referencias bibliograficas que comprueben que se hayan realizado
culminaciones de estudios con dichas empresas; sin embargo, se puede referir un titulo
elaborado a través de una entidad privada, que se desempefia como ONG (Organismo No
Gubernamental),

e Informe de Practica 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 remodelacién y disefio 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 Practicas Profesionales desarrolladas desde
una empresa privada, basada en diseno, desarrollo y seguimiento a la ejecucién de una
obra desde su conceptualizacién hasta su construccién.

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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2.2 DESCRIPCION DEL TRABAJO DESARROLLADO

2.2.1 Flujo grama del proceso de actividades

MODELO ANALOGO |(Visita a Proyectos

Andlogos en Costa Rica)

v

Andlisis / Diagnostico

Conceptualizacion

Planos preliminares y Modelaje en 3D

!

Aprobacién de anteproyecto por autoridades de

Al NAA

< Elaboracién de planos de anteproyecto definitivos

=~

*
[ o |

Preparacion de Informacion para Licitantes

\4

licitantes

Etapa de Respuestas a preguntas de los

v

Adjudicacién del Proyecto a empresa ganadora

\ 4

Seauimiento en la Eiecucion.

A\ 4

Ordenes de Cambio que afectan ala
arquitectura:
Causas financieras, técnicas,
constructivas, estructurales,
espaciales, entre otras.

Visitas a Campo.

Tabla 2 Flujograma del Proceso de Actividades
Fuente: Autores
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2.2.2 Programa de Trabajo

PLAN DETRABAJO PLAN DETRABAJO PLAN DETRABAJO
PLAN DE TRABAJO ETAPA DE DESARROLLO DE PROYECTO ETAPA DE DESARROLLO DE PROYECTO ETAPA DE DESARROLLO DE PROYECTO
ETAPA DE ANTEPROYECTO TORRES TOWN HOUSES CONJUNTO
ACTIVIDAD REALIZA ACTIVIDAD REALIZA ACTIVIDAD REALIZA ACTIVIDAD REALIZA ACTIVIDAD REALIZA
Propuesta de zonificacion esque- Lester Larios Completar secciones Lester Larlos Proyectar secciones Matia Jose Castillo Realizar plantas de techo y plantas Pre i : Lester Larios
2 : ) i : parar paquetes de informacion para ; i
inabicgls conlliate: fagiese i arquitectonicas Eeenbon-cee invitados a licictacion Enaghaégﬁgeggsmlo
Elaborar modelos volumetricos en Ajuste de areas internas debido a la Lester Larios Evaluar la documentacion de materia- P e e e e e . . (estar Gares
3 dimensiones. Eden Fonseca adicion de areas para especialidades les accesorios y equipos que seran Maria Jose Castillo U con'un’to & t £ Eden Fonseca Asnstentaa; pITOCESD dzpr"eg.tunFas y Maria Jose Castillo
it e lpryeet J] respuetas del proceso de licitacion Eden Fonseca
Elaborar planos de zonificacion Maria Jose Castillo Evaluar la documentacion de materia- Proyectar elevaciones y secciones Eden Fonseca Actualizacion de planos arquitectoni- Lester Larios
les accesorios y equipos que seran Lester Larios Elaborar secciones por fachadas Maria Jose Castillo Maria Jose Castillo

Conclusion de propuesta final de
conjunto y perfiles del terreno

Hacer plantas de distribucion interna
de torres

Proyectar elevaciones y secciones
preliminares de Torres

Hacer plantas de distribucion interna
de town houses

Proyectar elevaciones y secciones
preliminares de Town houses

Levantar modelo tridimensional Torres

Levantar modelo tridimensional town
houses

Levantar modelo tridimensional de
conjunto final

Conformar set de planos para Alcaldia
Conjunto y torres
Townhouse

Desarrollar propuestas de distribucion
interna (proceso amplio)

Torres

Town houses

Club house y piscina, edificio adminis-
trativo, garita de acceso, obras exterio-
res, cuarto de maquinas y cubiertas
para estacionamientos.

Elaborar plantas arquitectonicas

a color, utilizando software ADOBE
Torres

Town houses

Conjunto y renders generales

Elaborar presentacion de Anteproyecto

Eden Fonseca

Lester Larios

Lester Larios

Maria Jose Castillo

Maria Jose Castillo

Eden Fonseca

Maria Jose Castillo

Eden Fonseca

Eden Fonseca
Lester Larios
Maria Jose Castillo

Lester Larios
Maria Jose Castillo

Eden Fonseca

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

aplicados en el proyecto.

Elaborar secciones por fachadas

Elaborar plantas ampliadas de banos,
escaleras, elevadores, closets, cocinas,
ductos de basuray sus detalles

Elaborar plantas de pisos y acabados
de paredes, y sus detalles.

Elaborar plantas cielo reflejado y
detalles especificos

Elaborar tablas de puertas, ventanas y
herrajes indicando cantidades, marcas,
dimenciones, modo de instalacion, y
elaborar detalles de sistamas a utilizar.

Elaborar detalles especificos, de techo,
derivados de secciones ampliadas y de
elementos especiales del disefio.

Proponer especificaciones de acaba-
dos, enchapes, accesorios y equipos.

Coordinar reuniones para control de
avances en los disefios e intercambio
de informacion con las demas especia-
lidades.

Realizar plantas de distribucion de

iluminacion para ser revisadas por
ingeniero eléctrico.

Revisar planos impresos generados.
Revisar planos de especialidades y
enviar comentarios a ingenieros.

Correccion de observaciones

Recepcion de planos de especialida-
des, memorias de calculo y especifica-
ciones tecnicas.

Conformar juego de planos finales
para gestion de permisos de construc-
cion y proceso de licitacion

Lester Larios

Maria Jose Castillo

Lester Larios

Eden Fonseca

Lester Larios

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Lester Larios
Lester Larios

Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Maria Jose Castillo

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Lester Larios

Lester Larios

Lester Larios

Elaborar plantas ampliadas de bafios,
escaleras, closets, cocinas, y sus
detalles

Elaborar plantas de pisos y acabados
de paredes, y sus detalles

Elaborar plantas cielo reflejado vy
detalles especificos

Elaborar tablas de puertas, ventanas y
herrajes indicando cantidades, marcas,
dimenciones, modo de instalacion, y
elaborar detalles de sistamas a utilizar

Elaborar detalles especificos, de techo,
derivados de secciones ampliadas y de
elementos especiales del diseno

Proponer especificaciones de acaba-
dos, enchapes, accesorios y equipos

Coordinar reuniones para control de
avances en los disefios e intercambio
de informacion con las demas especia-
lidades

Realizar plantas de distribucion de
ifluminacion para ser revisadas por
ingeniero eléctrico

Revisar planos impresos generados
Revisar planos de especialidades y
enviar comentarios a ingenieros

Correccion de observaciones

Recepcion de planos de especialida-
des, memorias de calculo y especifica-
ciones tecnicas

Conformar juego de planos finales
para gestion de permisos de construc-
cion y proceso de licitacion

Maria Jose Castillo

Maria Jose Castillo

Maria Jose Castillo

Maria Jose Castillo

Maria Jose Castillo

Maria Jose Castillo

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Maria Jose Castillo

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Maria Jose Castillo

Maria Jose Castillo

Maria Jose Castillo

OBJETIVO 2

Ajuste de areas internas edificios
de conjunto

Evaluar la documentacion de materia-
les accesorios y equipos que seran
aplicados en el proyecto.

Elaborar secciones por fachadas

Elaborar plantas ampliadas de bafos,
escaleras, closets, cocinas, y sus
detalles

Elaborar plantas de pisos y acabados
de paredes, y sus detalles.

Elaborar plantas cielo reflejado y
detalles especificos

Elaborar tablas de puertas, ventanas y
herrajes indicando cantidades, marcas,
dimenciones, modo de instalacion, y
elaborar detalles de sistamas a utilizar.

Elaborar detalles especificos, de techo,
derivados de secciones ampliadas y de
elementos especiales del diseno.

Proponer especificaciones de acaba-
dos, enchapes, accesorios y equipos.

Coordinar reuniones para control de
avances en los disefios e intercambio
de informacion con las demas especia-
lidades.

Realizar plantas de distribucion de
iluminacion para ser revisadas por
ingeniero eléctrico.

Realizar planta de distribucion de
iluminacion exterior, para ser revisada
por ingeniero electrico

Realizar detalles de obras exteriores,
calles, muros y areas verdes

Revisar planos impresos generados

Revisar planos de especialidades y
enviar comentarios a ingenieros.

Correccion de observaciones

Recepcion de planos de especialida-
des, memorias de calculo y especifica-
ciones tecnicas.

Conformar juego de planos finales
para gestion de permisos de construc-
cion y proceso de licitacion

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Maria Jose Castillo

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Eden Fonseca

cos con detalles o especificaciones

Realizar detalles de obras de conjunto
como son rescate de arbol de ceiba,
replanteo de taludes, muros y otras
obras civiles

Actualizacion de planos arquitectoni-
cos de las torres conforme a cambio de
sistema estructural de concreto a
metalico

Actualizacion de planos arquitectoni-
cos de las torres por la adicion de un
nivel mas (octavo)

Desarrollo de planta de distribucion
arquitectonica de piso completo

Actualizacion de planos arquitectoni-
cos de las torres por la reorientacion de
2 grados en ambas torres, el lobby
amplia sus dimensiones

Redefinir modulacion de ventaneria en
elevaciones y secciones

Actualizacion de planos arquitectoni-
cos de las torres, se agregan dos eleva-
dores

Modificar planta arquitectonica de
torres por ajustes en los sistemas
hidrosanitarios

Eden Fonseca

Eden Fonseca

Lester Larios

Lester Larios

Maria Jose Castillo

Lester Larios

Lester Larios
Maria Jose Castillo
Eden Fonseca

Maria Jose Castillo

OBJETIVO 3

Tabla 3 Programa de Trabajo
Fuente: Los autores.
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2.2.2.1 (Diagrama de GANTT)

INFORME DE PRACTICA PROFESIONAL SUPERVISADA

CALENDARIO DE TRABAJO

10
1
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
2
23
24
25
26

27

28

29

30

31

32
33

34
35

36

37
38

Task Name Duration
ANTEPROYECTO 53 days
Propuesta de zonificacion esquematicas de conjunto. 2 days
Elaborar modelos volumetricos en 3 dimensiones 5 days
Elaborar planos de zonificacion 4 days
Conclusion de propuesta final de conjunto y perfiles 7 days
del terreno

Hacer plantas de distribucion interna de torres 6 days
Proyectar elevaciones y secciones preliminares de 7 days

Torres
Hacer plantas de distribucion interna de town houses 3 days

Proyectar elevaciones y secciones preliminares de 4 days
Town houses

Levantar modelo tridimensional Torres 7 days
Levantar modelo tridimensional town houses 4 days
Levantar modelo tridimensional de conjunto final 4 days
Conformar set de planos para Alcaldia de torres y 2.5 days
townhouses

Desarrollar propuestas de distribucion interna 8 days
(proceso amplio)

Elaborar plantas arquitectonicas a color 5 days
Elaborar Renders 8 days
Elaborar presentacion de Anteproyecto 2 days

DESARROLLO DE PROYECTO

TORRES

Completar secciones.

Ajuste de areas internas debido a la adicion de areas
para especialidades

Evaluar la documentacion de materiales accesorios y
equipos que seran aplicados en el proyecto.
Elaborar secciones por fachadas

Elaborar plantas ampliadas de bafios, escaleras,
elevadores, closets, cocinas, ductos de basura y sus
detalles

15 days
1 day

1day

17 days
21 days

Elaborar plantas de pisos y acabados de paredes,y 21 days
sus detalles.
Elaborar plantas cielo reflejado y detalles especificos 12 days

Elaborar tablas de puertas, ventanas y herrajes
indicando cantidades, marcas, dimenciones, modo de
instalacion, y elaborar detalles de sistamas a utilizar.

5 days

Elaborar detalles especificos de techo, derivados de
secciones ampliadas y de elementos especiales del
disefio

Proponer especificaciones de acabados, enchapes,
accesorios y equipos

Coordinar reuniones para control de avances en los
disefios e intercambio de informacion con las demas
especialidades (Quincenal)

5 days

5 days

Realizar plantas de distribucion de iluminacion para 2 days
ser revisadas por ingeniero eléctrico
Revisar planos impresos generados 2 days

Revisar planos de especialidades y enviar comentarios 2 days
a ingenieros

Correccion de observaciones 3 days
Recepcion de planos de especialidades, memorias de 1 day
calculo y especificaciones tecnicas

Conformar juego de planos finales para gestion de 1 day
permisos de construccion y proceso de licitacion

TOWN HOUSES

Proyectar secciones 10 days

Start

Tue 18/01/11
Tue 18/01/11

Wed 19/01/11
Sun 23/01/11
Wed 26/01/11

Fri 04/02/11
Sat 12/02/11

Mon 21/02/11
Thu 24/02/11

Mon 21/02/11
Wed 02/03/11
Tue 08/03/11

Mon 28/02/11

Sat 12/03/11
Tue 22/03/11

Tue 22/03/11
Wed 30/03/11

116 days Fri 01/04/11

Sun 03/04/11
Mon 18/04/11

Tue 19/04/11
Wed 20/04/11
Fri 13/05/11
Mon 13/06/11
Tue 12/07/11

Thu 28/07/11

Thu 04/08/11

Thu 11/08/11

110 days Fri 01/04/11

Thu 18/08/11

Mon 22/08/11
Tue 23/08/11

Thu 25/08/11
Tue 30/08/11

Wed 31/08/11

Fri 01/04/11

Finish

Thu 31/03/11
Wed 19/01/11

Tue 25/01/11
Wed 26/01/11
Thu 03/02/11

Fri 11/02/11
Mon 21/02/11

Wed 23/02/11
Tue 01/03/11
Tue 01/03/11
Mon 07/03/11
Fri11/03/11
Wed 02/03/11
Tue 22/03/11
Mon 28/03/11
Thu 31/03/11
Thu 31/03/11
Fri 09/09/11

Thu 21/04/11
Mon 18/04/11

Tue 19/04/11
Thu 12/05/11
Fri 10/06/11
Mon 11/07/11
Wed 27/07/11

Wed 03/08/11

Wed 10/08/11

Wed 17/08/11

Thu 01/09/11

Fri 19/08/11

Tue 23/08/11
Wed 24/08/11

Mon 29/08/11
Tue 30/08/11

Wed 31/08/11

Thu 14/04/11

11 Feb'11 Mar '11

Apr '11 May '11

Jun '11

Jul'11 Aug '11

09 16 /23 30 06 13|20 27 06 13 20 27 03 10 17 24 01 08 15!22 29 05 12 19 26,03 10 17 24 31 07 14 21 28 04 11 18 25 02 09 16 23 30 06 13 20 27 04 11|18 25 01 08 15 22|29 (

Sep '11 Oct '11 Nov '11 Dec '11 Jan'12 ~ Feb
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CALENDARIO DE TRABAJO
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Task Name Duration Start

Evaluar la documentacion de materiales accesorios y 1 day
equipos gue seran aplicados en el proyecto
Elaborar secciones por fachadas

Elaborar plantas ampliadas de bafios, escaleras,
closets, cocinas, y sus detalles

Elaborar plantas de pisos y acabados de paredes, y
sus detalles

Elaborar plantas cielo reflejado y detalles especificos 10 days Tue 21/06/11

Mon 18/04/11

15 days Tue 19/04/11
15 days Tue 10/05/11

15 days Tue 31/05/11

Elaborar tablas de puertas, ventanas y herrajes 10 days Tue 05/07/11
indicando cantidades, marcas, dimenciones, modo de

instalacion, y elaborar detalles de sistamas a utilizar

Elaborar detalles especificos, de techo, derivados de 10 days Tue 19/07/11
secciones ampliadas y de elementos especiales del
disefio

Proponer especificaciones de acabados, enchapes,
accesorios y equipos

Coordinar reuniones para control de avances en los
disefios e intercambio de informacion con las demas
especialidades (Quincenal)

Realizar plantas de distribucion de iluminacion para 1 day
ser revisadas por ingeniero eléctrico

7 days Mon 01/08/11

100 days Fri 01/04/11

Fri 19/08/11

Revisar planos impresos generados 2days Mon 22/08/11
Revisar planos de especialidades y enviar comentarios 1day  Tue 23/08/11
aingenieros

Correccion de observaciones 3days Tue 23/08/11

Recepcion de planos de especialidades, memoriasde 1day  Thu 25/08/11
calculo y especificaciones tecnicas

Conformar juego de planos finales para gestion de 1day
permisos de construccion y proceso de licitacion
CONJUNTO

Realizar plantas de techo y plantas arquitectonicas
Actualizar, especificar y acotar planta de conjunto
Proyectar elevaciones y secciones 20 days Wed 27/04/11
Ajuste de areas internas edificios de conjunto 2days Wed 25/05/11
Evaluar la documentacion de materiales accesorios y 1 day Fri 27/05/11
equipos que seran aplicados en el proyecto
Elaborar secciones por fachadas

Thu 01/09/11

15 days Fri 01/04/11
3days Fri22/04/11

15 days Mon 30/05/11

Elaborar plantas ampliadas de bafios, escaleras, 7 days Fri17/06/11
closets, cocinas, y sus detalles
Elaborar plantas de pisos y acabados de paredes, y 6days Tue 28/06/11

sus detalles

Elaborar plantas cielo reflejado y detalles especificos 6 days Wed 06/07/11
Elaborar tablas de puertas, ventanas y herrajes Thu 14/07/11
indicando cantidades, marcas, dimenciones, modo de

instalacion, y elaborar detalles de sistamas a utilizar

4 days

Elaborar detalles especificos, de techo, derivados de 5 days Wed 20/07/11
secciones ampliadas y de elementos especiales del
disefio

Proponer especificaciones de acabados, enchapes,
accesorios y equipos

Coordinar reuniones para control de avances en los
disefios e intercambio de informacion con las demas
especialidades (Quincenal)

Realizar plantas de distribucion de iluminacion para  1day
ser revisadas por ingeniero eléctrico

Realizar planta de distribucion de iluminacion exterior, 1 day
para ser revisada por ingeniero electrico

3days Wed 27/07/11

100 days Fri 01/04/11

Fri 19/08/11

Mon 22/08/11

Realizar detalles de obras exteriores,calles, murosy 4 days Tue 23/08/11
areas verdes
Revisar planos impresos generados 1day Mon 29/08/11

Finish
Mon 18/04/11

Mon 09/05/11
Mon 30/05/11

Mon 20/06/11
Mon 04/07/11

Mon 18/07/11

Mon 01/08/11

Tue 09/08/11

Thu 18/08/11

Fri 19/08/11

Tue 23/08/11
Tue 23/08/11

Thu 25/08/11
Thu 25/08/11

Thu 01/09/11
Thu 21/04/11
Tue 26/04/11
Tue 24/05/11
Thu 26/05/11
Fri 27/05/11

Fri 17/06/11
Mon 27/06/11

Tue 05/07/11
Wed 13/07/11

Tue 19/07/11

Tue 26/07/11

Fri 29/07/11

Thu 18/08/11

Fri 19/08/11
Mon 22/08/11
Fri26/08/11

Mon 29/08/11

11
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CALENDARIO DE TRABAJO
ID Task Name Duration Start Finish 11 Feb'11 Mar '11 Apr'll May '11 Jun'11 Jul'11 \Aug g i Sep '11 Oct '11 Nov '11 Dec '11 Jan'12 ~Feb
09/16(23/30/06/13 20|27 06|13 20|27 /03 10|17 |24 |01 |08 |15[22/29|/05|/12|19(26 03110 17 24 31 07|14 2128 04|11 18 25/02 09 /16,23 30 06 /13 /20 27 /0411 18 25/01 08 15 22|29 ¢
72 Revisar planos de especialidades y enviar comentarios 2 days  Tue 30/08/11 Wed 31/08/11 -
aingenieros
73  Correccion de observaciones 1 day Thu 01/09/11 Thu 01/09/11 i
74 Recepcion de planos de especialidades, memoriasde 1day  Thu01/09/11 Thu 01/09/11 ]
calculo y especificaciones tecnicas
75 Conformar juego de planos finales para gestion de lday  Thu01/09/11 Thu01/09/11 ]
permisos de construccion y proceso de licitacion
76 EJECUCION DEL PROYECTO
77 Preparar paquetes de informacion para invitados a 1 day Mon 12/09/11 Mon 12/09/11 [
licictacion
78 Asistencia a proceso de preguntas y respuetas del 20 days Mon 19/09/11 Fri 14/10/11 —
proceso de licitacion
79 Actualizacion de planos arquitectonicos con detalles o 3 days  Tue 11/10/11 Thu 13/10/11 -
especificaciones
80 Realizar detalles de obras de conjunto como son 10 days Mon 17/10/11 Fri 28/10/11 —
rescate de arbol de ceiba, replanteo de taludes,
muros y otras obras civiles
81 Actualizacion de planos arquitectonicos de las torres 10 days Mon 31/10/11 Fri11/11/11 —
conforme a cambio de sistema estructural de
concreto a metalico
82 Actualizacion de planos arquitectonicos de las torres 14 days Mon 14/11/11 Thu 01/12/11 ——
por la adicion de un nivel mas (octavo)
83 Desarrollo de planta de distribucion arquitectonica de 6 days  Thu 01/12/11 Thu 08/12/11 —
piso completo
84  Actualizacion de planos arquitectonicos de las torres 8 days  Mon 12/12/11 Wed 21/12/11 —_—
por la reorientacion de 2 grados en ambas torres, el
lobby amplia sus dimensiones
85 Redefinir modulacion de ventaneria en elevacionesy 10days Wed 21/12/11 Tue 03/01/12 —
secciones
86 Actualizacion de planos arquitectonicos de las torres, 7 days Wed 04/01/12 Thu 12/01/12 —
se agregan dos elevadores
87 Modificar planta arquitectonica de torres por ajustes 11 days Fri 13/01/12  Fri27/01/12 —

en los sistemas hidrosanitarios

Pagina 3

Tabla 4 Diagrama de Gantt (Ruta Critica).
Fuente: Los autores.
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2.2.3 Cuadro Metodolégico

OBJETIVO GENERAL:

OBJETIVOS ESPECIFICOS

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

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

Dar seguimiento a la ejecucion del proyecto, desde
las oficinas de IIVSA, atendiendo cada etapa de la
construccion, brindando informacién y soluciones a
los problemas que se presenten en su desarrollo.

Tabla 5 Cuadro Metodolégico.
Fuente: Los Autores

Elaborar un informe de Practica Profesional Supervisada a partir del trabajo realizado en el Desarrollo del Proyecto Condominio Pinares de Santo

Domingo, ubicado en la ciudad de Managua.

METODOS

Estudio y analisis de Modelos anédlogos para definir
criterios formales y funcionales.

Zonificacidn, analisis de flujos y relaciones, disefo
de plantas, elevaciones y perspectivas.

Digitalizacion de ideas por medio de programas de
graficacion virtual.

En base al anteproyecto se definen los elementos
arquitecténicos, dimensiones, composicion y
funcionamiento y se generan mas planos
(secciones, cortes ampliados, detalles constructivos,
plantas de acabados, plantas y elevaciones amplia-
das de ambientes humedos).

Acopiar las solicitudes de informacion y generar
detalles especiales o planos taller, intercambiando
informacién con las demas especialidades a quien
corresponde.

Elaborar consolidados de respuestas para remitirlas
a la empresa constructora.

Elaboracion de planos conflicto.
Consultando literatura de fabricantes de equipos o

materiales para elegir el modelo que necesita el
proyecto.

TECNICAS

Procesar la informacion de los diferentes estudios e
iniciar el proceso de disefio en forma de esquemas y
bocetos a mano alzada.

Dibujar planos arquitecténicos primarios en autocad,
luego hacer modelaje de volumetrias en sketchup; y
realizar renders finales acabados en photoshop

Informacién a partir de reuniones con proveedores
de servicios, sistemas y materiales a utilizarse son
base para especificaciones técnicas y definicion final
de los planos constructivos.

Reuniones de seguimiento y coordinaciéon de espe-
cialidades para compatibilizar todos los elementos de
forma ordenada.

Elaboracion de esquemas a mano alzada, detalles en
digital o modelos tridimensionales con sus especifica-
ciones de materiales y forma de instalacion.

Actualizaciones de planos constructivos, esto puede
ser por cambio de materiales o de forma, también de
distribucion en planta, elevaciones o modificaciones
en conjunto.

RESULTADOS

Set de Planos Impresos que contienen informacion
arquitectoénica (plano de conjunto, plantas, elevacio-
nes, techos)

Renders (imagen foto realista) Impresos que mues-
tran imagen objetivo del proyecto general y sus
partes componentes.

Video de recorrido virtual, que muestra generalidades
del proyecto, aspectos formales, estéticos y que al
igual que los renders sirven como base publicitaria.

Set de Planos Impresos que contienen informacion
arquitecténica constructiva (plano de conjunto, plan-
tas de techo, de distribucion arquitectonica, de cielos
reflejado, de acabados, de pisos, elevaciones, seccio-
nes, cortes, detalles arquitecténicos, escaleras, tablas
de puertas, ventanas, herrajes, entre otros)

Planos Impresos con la informacién de especialidades
estructurales, eléctricas y electromecanicas, sistemas
especiales; hidrosanitarias y sistemas contra incendio.

Planos y documentos complementarios del proyecto,
o actualizaciones que sustituyen planos originales
pero conservando los criterio originales de diseno.

Aprobacion de materiales y equipos a instalarse en el
proyecto.

Control del estatus en cada etapa, contando con un
archivo actualizado del historial en cada momento
del desarrollo de la obra.

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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2.2.4 Descripcion del Trabajo

Criterios de Diserfio

Los requerimientos que se describen a continuacién 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 elaboracion de este
proyecto.

Potenciar al maximo el area urbanizable.

Diseno de Apartamentos en altura.

Diseno versatil con opciones de expansion de apartamentos.

Aprovechamiento de vistas.

El disefio debera de estar provisto de areas sociales y de esparcimiento: club House,

piscina, areas verdes.

o Area administrativa debera estar localizada en infraestructura separada de los
edificios de viviendas.

e Gran Vestibulo recibidor con car port para la proteccion de la intemperie.

o Edificios provistos de ascensores y ductos para basura.

Proceso del Trabajo

Imagen 17 De izquierda a Derecha y arriba hacia abajo: Primer Sketch a mano de planta base, Primer
Modelo Bdsico de Conjunto, Render de primeras propuestas de Torres, Plano arquitecténico en
desarrollo, Foto de construccidon

Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo

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

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

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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e 2.2.4.1Anteproyecio: (lex. Objetivo)
El anteproyecto ha tenido una duracién aproximada de 10 meses, debido a que esta
determinada principalmente por la toma de decisiones, que involucran criterios econémicos,
arquitecténicos 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
grafico sino también a nivel financiero, Esta etapa se divide en tres partes definidas
principalmente por sus procesos:

e Estudio de modelos analogos.

e Conceptualizacién Inicial.

e Propuesta Final.

e Estudio de modelos andlogos:
Como todo proceso creativo que parte del estudio y el analisis del entorno u objeto de
investigacion, se inicia con una visita a proyectos ubicados en Costa Rica, que han sido
base y modelo por ser anélogos al de la referencia. La visita estuvo a cargo del arquitecto
principal Kelton Villavicencio y el gerente general de la empresa Lic. Tirso Celedon.

La visita inicia en la exclusiva zona de Escazu en Costa Rica, que es un area con un alto
indice de desarrollo de complejos habitacionales. Toda la informacion es enviada por correo
electronico al equipo de trabajo en Nicaragua para que sea analizada y procesada en
propuestas de zonificacién basica.

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 arquitectdénica es contemporanea, simple y los acabados que incluyen los
apartamentos, son de la mas alta calidad. También se destaca la cercania a muchos
servicios y el hecho de que, sin estar dentro del casco urbano se puede acceder facilmente
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 estan individualizados.

e A
Imagen 18 De izquierda a Derecha y arriba hacia abajo: Apartamento Modelo, Vista de Complejo

en construccion, Cocina, Sala de Estar, Habitacion 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 localizacién
muy similar al del terreno del proyecto en Nicaragua, se encuentra ubicado sobre una colina
y de igual manera esta dirigido a una clientela exclusiva.

Principal, Habitacién Principal, Vista Exterior del Complejo, Areas Comunes de escaleras y
ascensores.
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Modelo 2, Condominio Altos Mayorca, Costa Rica.

El ultimo modelo de estudio es el condominio Metropolitan Tower, ubicado en San José y
esta destinada para un mercado de alto poder adquisitivo. Alberga apartamentos con
variedades de &reas y una oferta de servicios de primera calidad, posee area de piscina,
gimnasios, apartamentos con terrazas, acabados de excelente calidad estacionamientos
bajo techo, entre otras.
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Imagen 20 De Izquierda a Derecha: Planta Tipica del Modelo Andlogo 1: Condominio Studio 506.
Planta Tipica del Modelo Andlogo 2: Condominio Altos Mayorca.
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Sketch 1yZ2. Kelton Villavicencio.
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Imagen 21 De Izquierda a Derecha y Arriba hacia Abajo: Vista exterior del edificio, vistas internas
de Bafios en apartamentos modelo, Sala de Estar, Dormitorio Principal, Cocina, Area de Piscina,
Area de pasillos y ascensores y estacionamientos en sétano.

Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Modelo 3, Condominio Metropolitan Tower

Considerando los criterios de disefo requeridos y analizando los proyectos visitados se
puede partir de un listado base de ambientes a considerar para la propuesta:

Banos completos
Bano de visitas

1er piso: 2do. — 7mo. Piso:
e Car port, acceso principal e Apartamentos, con los siguientes
e Sala de estar pequefa ambientes:
e Elevador y escalera para e Sala-comedor
inquilinos e Cocina
e escalera de emergencia externa e Cuarto de lava y plancha
e Apartamentos e Dormitorios
o
o
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Como es posible apreciar en los primeros borradores, la propuesta parte de un concepto
basico: un lobby central que conecte las torres. De esta premisa se pueden establecer mas
criterios de disefo: Este lobby debera comunicar a las areas comunes de servicio,
(escaleras, ascensores y Chute para basura) sin irrumpir en los apartamentos, también
debera estar provisto de una recepcion, areas ajardinadas agradables, salas de estar y car
port.

Imagen 22 De Izquierda a Derecha: Propuesta de Planta de Zonificacién de una Torre y Planta de
Primer Nivel de Vestibulo General.
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Sketch 3y4. Kelton Villavicencio.
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e Conceptualizacion Inicial.
En base al analisis de los modelos analogos y a los criterios de disefio requeridos, se
plantea disefar 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 maximo el
area urbanizable del terreno disponible, sacando la mayor rentabilidad posible.
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Imagen 23 Vista Externa de Conjunto, Primera Propuesta de Torres
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Sketch. Kelton Villavicencio.
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e Equipo Multidisciplinario y Estudios Preliminares del Sitio.
Paralelo a estos estudios del mercado regional y analisis arquitecténicos, se contratan los
expertos que deben desarrollar cada una de las especialidades que el proyecto necesita,
como son Topografia, ingenieria vial e Hidrosanitarias, Ingenieria Estructural e Ingenieria
eléctrica y electromecanica 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 topdgrafo, un plano con la informacién planimétrica y altimétrica del mismo, que sirva de
base para el trabajo arquitectonico y del resto de las especialidades.

e Andlisis del Sitio.

Orientacion:

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 geograficas: 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 sensacién es de mayor
frescura debido a que se encuentra en parte de la zona montafiosa 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 afo. Los vientos predominantes
provienen del Este.

La vegetacion del terreno estd compuesta principalmente por arboles frutales y plantas
silvestres, los arboles mas predominantes son el mango y el mamdn, aunque también
encontramos al menos un arbol de los siguientes tipos: carano, almendro, quebracho,
marandn, aguacate, roble aceituno y eucalipto, también palmeras de coco y arbustos. El
mas destacado por su antigliedad y tamafo es un ceibén 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 via de 27
— 39m, ambas calles en muy buen estado fisico.

Servicios y Equipamiento:

La Zona en general, cuenta con alcantarillado publico, acceso a Agua Potable, Energia
Eléctrica y Alumbrado publico, en buen estado.

Se encuentra a pocos minutos en vehiculo de servicios como bancos, centros comerciales,
supermercados, Hospitales, entre otros equipamientos.
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Imagen 24 Plano de Andlisis de Sitio.
Fuente: Los Autores




Una vez desarrollado el plano topografico se elaboran pruebas de zonificacion, utilizando por un lado los
criterios de diseno de los duefios, la informacion del terreno y los datos obtenidos en el estudio de modelos
analogos. En estos ensayos se analizan todas las variables posibles procurando que el proyecto sea lo
mas eficiente y factible tanto en términos financieros, urbanisticos, constructivos como estéticos. Se
analizan areas, distribucion de zonas y ambientes, posibles niveles de terraceria, flujos vehiculares,
alturas de las edificaciones, costos de construccion, facilidades técnicas; las formas y la orientacion de
cada elemento que debe componer el conjunto, de tal manera que se pueda aprovechar al maximo la
topografia y las areas disponibles para la construccién.

El trabajo se debe realizar tanto a nivel planimétrico como altimétrico, sobre todo por las condicionantes
naturales que la topografia presenta. Es importante considerar, por un lado el cauce natural , que se
encuentra en el costado oeste del terreno, al cual habra que hacerle obras de proteccién y por otro lado
los niveles del terreno presentan otro reto, ya que una construccién tan grande supone cargas
considerables en el mismo, por lo que las obras de proteccién son de vital importancia.

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

e Zonificacién

A continuacién se muestra una serie de imagenes donde se aprecia la evolucién del conjunto, sobre todo
en el aspecto vial que es el que rige la disposicidn final de las edificaciones, en la medida en que la
vialidad sea mas eficiente y fluida el resto de elementos se pueden colocar de una manera mas coherente.
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Imagen 25 Evolucion de Alternativas de Conjuntos Arquitecténicos
Fuente: Los autores.
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En la siguiente serie de imagenes se muestra el perfeccionamiento en el disefio del
conjunto, se puede apreciar como de tres torres para el proyecto se reduce a dos, lo que
permite obtener un mayor porcentaje de area verde.
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Imagen 27 Evolucion de Alternativas de Conjuntos Arquitecténicos
Fuente: Los autores.

Todo este trabajo se hace tanto a nivel de modelos en tres dimensiones para su mayor
comprension, como a nivel bidimensional, en formato de planos, porque estos ensayos una
vez perfeccionados y aprobados sirven de base para la elaboracién de un set de planos de
anteproyecto que se deben presentar para ser evaluados por las autoridades de la direccion
de Urbanismo de la alcaldia de Managua para su posible aprobacién.

e FEstudio 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 numero y
forma, en principio, porque los cambios de disefio vial afectan el area urbanizable y en
segundo porque hay normativas urbanisticas con las cuales el complejo debe cumplir, en
funcion de la obtencidn de los permisos de construccion, entre ellas podemos destacar las
mencionadas en el Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelo para el Area del Municipio
de Managua:

El &rea de vivienda neta debe ser del 60% del area bruta del terreno.

Las &reas verdes o comunales deben ocupar un minimo del 10% del area bruta del terreno.

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.
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También segun el reglamento de estacionamientos de vehiculos para el area del Municipio
de Managua y segun el uso, dicta que se debe dejar 1 espacio minimo por cada 70m? de
construccion. Esto provoca una disminucion en las areas potencialmente edificables, por lo
que se replantean las propuestas de las viviendas

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

Por tal motivo los ensayos
deben hacerse no solo
sobre el disefio 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
evaluacion y discusion.

A continuacién una
evolucion en las fachadas
de las Torres, a partir de

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

= ; -

Imagen 28 Vista Externa de Conunt, Terter Propiesta 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 ultimo sketch a mano aprobado se realizan planos en AutoCAD y modelos en Sketch
up para visualizar mejor la volumetria y la estética de los edificios.

Ima
Imagen 33 Render de Modelo en 3d, Cuarta Propuesta de Torres.
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres.

En las imagenes superiores se pueden observar los cambios sutiles que se van dando
incluso en relacién 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 configuracion de mamposteria
hasta finalmente lucir como concreto monolitico. Ademés se eliminan las celosias en color
negro que en un inicio remataban ambas torres.

En las imagenes siguientes se observa que se ha disenado el car port y vestibulo 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 evaluacion.

De esta presentacién, surgen una serie de observaciones sobre el disefio inclinadas a

desarrollar otra alternativa al disefio, por lo que se analizan las siguientes propuestas
elaboradas desde la oficina de arquitectura.
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p— e —
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 estan
sujetos principalmente por factores economicos y facilidades constructivas; si bien es cierto,
hoy en dia con los avances tecnoldgicos, constructivamente casi todo es posible, los
proyectos de esta envergadura en Nicaragua, estan siempre supeditados a rigurosos
presupuestos financieros, en conclusion la arquitectura se debe de adaptar a dichas
condicionantes.

Finalmente se presenta esta ultima alternativa, la cual es aprobada como definitiva para el
proyecto Condominio Pinares de Santo Domingo.

S

greon Villavi,c.a’mlaliﬂ',; 2

arguitecto i

i

Imagen 36 Vista Externa de Conjunto, Propuesta Final de Torres
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/ Torres.

El disefio de las unidades de Townhouses, que también se han desarrollado en esta etapa,
sufre cambios, pero en este caso, mas por efecto de distribucidén espacial que por efectos
de presupuesto, Ya que de hecho al disefio original, no se le han hecho mas cambios que
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el color y el numero de apartamentos por unidad. A continuacién imagenes de dichas
propuestas.

on Villavicencio
to |

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.

Finalmente se aprueba el disefio 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 ubicacion en el conjunto y el color el cual oficialmente se
aprueba en rojo ya que combina mas con los colores de las torres.

N

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

e Distribucién Espacial
Paralelo al trabajo de disefio, modelaje en 3D y montajes de imagenes foto realista, se debe
hacer también el trabajo arquitecténico técnico, esto implica principalmente ir elaborando a
la par de los cambios en fachadas los cambios propios en las distribuciones arquitectonicas
internas. A continuacién se muestra la variacion en la distribucién arquitectdnica interna en
el dibujo bidimensional de las Torres y Townhouse.
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Flanta 1

Imagen 40 Evolucién de Plantas de Distribucién arquitecténica de Torres
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres.

Planta 3

Desde su concepcién se planteé la posibilidad de que las torres deben tener como maximo
4 apartamentos por planta, por tal razén se ha disenado en funcion de disposiciones
versatiles, de tal forma que puedan ser 4 apartamentos por planta, 3, 2 y hasta 1
apartamento de planta completa.

En esta primera serie de imagenes se muestra la primer planta con tres apartamentos (dos
de 4 de piso y uno de "2 pisos), la principal variante entre la planta 1 y la 3, es la ubicacién
del cajon de escaleras, ascensores y Chutes para basura, los cuales deben estar ubicados
en un area comun.

En las plantas 1 y 2 se observa estas &reas en el pasillo central mientras que en el caso 3

se observa la creacidén de un area vestibular, alejada de los apartamentos incrementando
el area de cada apartamento y a su vez el area total de cada torre.
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Planta 4 Planta 5 Planta 6

Imagen 41 Evolucién de Plantas de Distribucién arquitecténica 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 electromecanicos y dejar espacio para los ductos de las instalaciones
eléctricas que alimentan cada piso. La distribucién 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 pequefos de tal manera que cada
alternativa de distribucion esté resuelta arquitectonicamente.

APARTAMENTO 1 APARTAMENTO 1
(Alternativa 1) 1 (Alternativa 2)

______ APARTAMEN
Planta 7 Planta 8 Planta 9
Imagen 42 Evolucién de Plantas de Distribucién arquitecténica de Torres
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Torres.

En la medida en que ha evolucionado la huella base de la torre y la disposicion del edificio
en el conjunto se ha modificado y adaptado a la arquitectura interna de cada apartamento.
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En la planta 7 se puede observar una planta completamente rectangular, siempre con la
misma distribucién que en la planta 5, sin embargo se puede observar una variante en los
muros y columnas del disefio original. También se observan cambios pequefos, 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 area de cuartos; en el
Apartamento 2 se ha cambiado la posicion de la habitacién hacia la vista principal del
espacio y en el Apartamento 3, se ha reducido el cuarto electromecanico para introducir un
closet y de esa forma obtener un cuarto mas amplio.

En la planta 9, que es la planta de distribucion 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 V4 de piso, de tal manera que los posibles condéminos
puedan escoger entre una u otra.

También se puede observar que se han agregado unos elementos que sobresalen de los
vértices del rectangulo, con el fin de darle profundidad a las fachadas.

En la serie de imagenes siguientes se muestra la evolucion de la planta base de los
Townhouses.

Propuesta 1 Propuesta 2

VA Vi PLANTA ALTA

PLANTA ALTA

PLANTA BAJA PLANTA BAJA
Imagen 43 (Izquierda) Primer Propuesta de Distribucién arquitecténica de Townhouses
Imagen 44 (Derecha) Segunda Propuesta de Distribucion arquitecténica de Townhouses
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouses
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Lo primero que se puede destacar entre la propuesta 1y 2 es el cambio de forma del edificio,
lo que también origina una modificacion de la distribucién interna. También se aprecia la
inclusién del area de lavanderia, que inicialmente no existia en el apartamento de la planta
alta.

El acceso de la planta alta en ambas propuestas se situa al mismo costado, paralelo con
las areas publicas, mientras que las habitaciones, situadas en el otro extremo de la
edificacién no tienen variacién alguna.

Una vez agregado el cuarto de lavanderia se detecta una reduccion del area, por lo que se
decide re distribuir el espacio, se cambia la orientacion de las escaleras; se ubica la
lavanderia en el mismo eje de la cocina y se coloca una terraza en la parte posterior de
cada apartamento.

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

A p e r e e

14
£

&\\\\\\\\\\\\\\\\\ OO, |
5

Propuesta 3

A RN R RN

Imagen 45 Plantas Finales de Distribucién arquitecténica de Townhouses
Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Townhouses

Una vez aprobado el disefio definitivo de todos los edificios que componen el conjunto, se
realiza una entrega impresa de planos basicos de anteproyectos que incluyen la
informacién del conjunto arquitecténico, plantas arquitectdnicas de torres y de Townhouses;
elevaciones y secciones arquitecténicas de los mismos.

Entre otras cosas estos planos contienen también la informacion preliminar de ubicacion de
equipos eléctricos e hidrosanitarios, areas de servicio, area administrativa independiente
de las areas urbanizadas y areas de esparcimiento (canchas, parques, piscina, Club
House).
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e (Coordinacion de Especialidades y Disciplinas

Paralelamente a todo este trabajo practico de arquitectura, el area administrativa de la
empresa contrata los servicios de especialistas para hacer estudios al terreno, también se
inician una serie gestiones ante diferentes instancias en funcién de la obtencién de los
permisos de construccién, cabe sefalar que el equipo de trabajo también participa de estos
procesos puesto que mucha de la informacién 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 Sismico por Fallas Geoldgicas Superficiales Proyecto
Pinares de Santo Domingo.

e Solicitud de Constancia de Uso de Suelo

e Solicitud de Factibilidad de conexion de Servicio Eléctrico. Aprobado por Union

Fenosa.

e Solicitud de Factibilidad de Conexién de agua potable y alcantarillado sanitario.
Aprobado por ENACAL.

e Estudio de Zonificacion Geoldgica por Fallamiento Superficial, aprobado por
INETER.

Plan de Gestion Ambiental.

Levantamiento Topogréfico Geo referenciado, certificado por INETER.
Resumen Técnico del proyecto Pinares de Santo Domingo.

Solicitud de Autorizacion Ambiental, aprobado por el MARENA.
Constancia de Uso de Suelo para Urbanizaciones, emitida por ALMA.
Estudio Geotécnico de Cimentacion.

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

e Propuesta Final de Anteproyecto.

Luego de la presentacidon 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 area de construccion
permitida se deberan disefar dos torres con 6 apartamentos maximos por planta, dos
unidades de Townhouse con 4 apartamentos cada una, area de Club House, Piscina y
areas verdes para esparcimiento.

También se estima que al menos un 40% de los estacionamientos deben ir techados y se
propone una nueva ubicacién para el club House y la piscina para facilitar el acceso de
todos los condominos Se aprueba el disefio 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 arquitecténicos de anteproyecto que forman parte del set de planos preliminares para la aprobacion de los mismos. En este punto del proceso, se definen los alcances
y se facilita la informacion aprobada del proyecto a los especialistas contratados para que inicien propuestas de disefio preliminares de sus diferentes especialidades (disefio hidrosanitarios, disefio estructural, disefio
eléctrico, entre otros), todo ello en coordinacion y supervisidbn 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 arquitectonicos,
_ 53 § N se coordina el trabajo de todos los especialistas, dando seguimiento a sus
e (o [ N A R [ €55 [ [ S5 m [ROTTED [0 co [R [ [R5 ‘ HEAEN disefios y a sus avances. Finalmente se organiza un set de planos de
3 1L, anteproyecto que se presenta a la Alcaldia de Managua. Estos planos contienen
i la informacién arquitectonica del proyecto, su informacién general, basica y
L_ELMAS NERPONEARIEE | Ei deben ir debidamente firmados y sellados por los diferentes especialistas
1534 y p p y
Prapietario: Inversiones y Desarrollos de Negocios S.A. Disefador : Kelton Villavicencio ‘ E%g representantes del proyeCTO-
EIY
Estructura : Ing. Federico Fiedler Electricidad y Electromecanica : Ing. Guillermo Reyes . 5 A esta primera SOIiCitUd La Alcaldl'a de Managua Corresponde con una Serie de
Vialidad E Hidrosanitario : Ing. Fready Gonzales gl observaciones técnicas, basadas en normativas urbanas, las cuales se anexan
D;%j:ﬁganngE%D:i;figifo NOTAG GENERALES % 5 al final del documento.
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fﬁ%{fgg‘%wcm %:é‘::;m st St 5§ volver a solicitar aprobacioén del anteproyecto.
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Con la emision de esta carta, se da por concluida la etapa de Anteproyecto y por iniciada el periodo de Desarrollo del Proyecto.
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Imagen 47 Aprobacién de Anteproyecto, emitida por la Direcciéon de Urbanismo de la Alcaldia
de Managua.

Fuente: Archivo Pinares de Santo Domingo/Anteproyecto.
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e 2.2.4.2Desarrollo de Proyecto (2do. OTbjetiv o)

Esta fase del trabajo, tiene una duracién aproximada de 5 meses y consiste basicamente
en el proceso de desarrollo de los planos constructivos del proyecto. Estos planos deben
contener la informacidn técnica 6ptima para la construccién, por lo tanto debe de existir una
investigacion previa y conocimiento de las técnicas constructivas, comprension del objeto
arquitectdnico a desarrollar y un manejo adecuado de las herramientas tecnoldgicas para
poder realizar el dibujo técnico. Tal como el anteproyecto, su culminacién depende de la
aprobacién del juego de planos de proyecto arquitecténico por parte de las autoridades de
la Direccion de Urbanismo, de la Alcaldia de Managua, la cual también da inicio a la fase
de ejecucion del proyecto.

Se definen los alcances, de tal manera que sean base para un plan de trabajo general, este
debe incluir la revisién periddica de los avances en los planos. Dichos alcances estan
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 arquitecténicos, 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 direccion del arquitecto principal:

e Conjunto

(Desarrolla Edén Fonseca)

e Torresy Vestibulo.

(Desarrolla Lester Larios)

e Townhouses.

(Desarrolla Maria Castillo)

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

e (Conjunto.
Esta parte del desarrollo del proyecto esta compuesta por,
Obras civiles: Areas de rodamiento, andenes, rampas, graderias exteriores, areas verdes,
muros perimetrales, muros de contencion, obras de proteccién, mejoramiento del cauce;
movimientos de tierra, terracerias.
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 area de barbacoa, vestidores
- bafos 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
participacién mas activa que la mera supervision.
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El plano de conjunto general, que fue retomado del anteproyecto, se termina de acabar, acotando
segun escala y se agrega toda la informacién técnica importante para reducir al maximo el margen
de error al momento de ubicar las obras propuestas en el terreno fisico. Se contrapone el plano
de curvas de niveles existentes, el plano de terraceria propuesto y el conjunto para obtener un
plano mas completo en informacién 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 informacién 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 ejecucion del proyecto.

Dichos planos se realizan apoyados en el programa de dibujo virtual Auto cad.

A continuacion se describen los planos que el desarrollador del Conjunto, tuvo que realizar para
este fin:

o Portada General de Conjunto, el cual debe incluir la informacién general del proyecto,
tabla con simbologia, tabla de contenido o indice general, el plano de localizacién y de
ubicacién del terreno.

e Plano de Conjunto Arquitecténico, este debe incluir, ademas de la informacién grafica
ya contenida en el plano de anteproyecto, mayores especificaciones técnicas sobre las
obras a realizarse, su ubicacidén exacta con cotas, angulos y notas; tablas de areas, entre
otros.

e Planta Arquitecténica, Planta de Techos, Elevaciones y secciones arquitectonicas
de Garita de Acceso.

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

e Planta Arquitecténica, Planta de Techos y Elevaciones arquitecténicas de Edificio
Administrativo.

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

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

¢ Planta arquitecténica, Planta de Techos, secciones y detalles de Cisterna y Cuarto

de Maquinas.

¢ Planta arquitectdnica, Planta de Techos, secciones y detalles de Cisterna y Cuarto
de Maquinas.

¢ Planta arquitectdnica, Planta de Techos, secciones y detalles de Cisterna y Cuarto
de Maquinas.

Aunque se trabajaron paralelamente las tres partes del proyecto, se procura dar mas relevancia
al conjunto, porque es la parte inicial de toda la construccién. Una vez definido el plano de
conjunto, sus estacionamientos y todas sus edificaciones debidamente ubicadas, se envia todo
el set de planos arquitectdnicos a los diferentes especialistas para que ellos trabajen sus disefios
en funcion de la arquitectura.
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Torres.

Basicamente incluye el desarrollo de planos constructivos de las dos torres de apartamentos, que
incluyen area vestibular y estanque de peses también en el vestibulo.

A continuacion se describe la lista de planos, resultado de esta etapa del proyecto.

Portada General de Conjunto, el cual debe incluir la informacién general del proyecto,
tabla con simbologia, tabla de contenido o indice general, el plano de localizacion y de
ubicacién del terreno.

Planta Arquitecténica de Techos.

Planta Arquitecténica Nivel 1.

Planta Arquitecténica Nivel 2.

Planta Arquitecténica Nivel 3.

Planta Arquitecténica Nivel 4.

Planta Arquitecténica Nivel 5.

Planta Arquitecténica Nivel 6.

Planta Arquitecténica Nivel 7.

Elevaciones Arquitecténicas 1, 2, 3, 4

Elevaciones Arquitectonicas 5,6, 7 y 8.

Secciones Arquitectonicas 1, 2, 3, 4

Secciones Arquitectonicas 5,6, 7,8

Secciones Arquitectonicas 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, | y Detalles Constructivos.

Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Banos y Cocinas, Niveles 1,3,5y 7.
Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Banos y Cocinas, Niveles 1,3,5y 7.
Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Banos y Cocinas, Niveles 1- 7.

Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Banos y Cocinas, Niveles 2, 4, 6.

Plantas y Vistas Internas Ampliadas de Banos y Cocinas, Niveles 2, 4, 6.

Plantas de Acabados, Tablas de Puertas y Ventanas y detalles, Niveles 1,3,5y 7
Plantas de Acabados, Tablas de Puertas y Ventanas y detalles, Niveles 2,4y 6
Plantas de Acabados, Tablas de Puertas y Ventanas y detalles, Niveles 1,3,5y 7.
Desarrollo de Escaleras.

Es importante mencionar que la cantidad de laminas es mayor en comparacién a los otros sub
proyectos, unicamente porque las dimensiones y la escala en que se han representado las torres,
asi 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
distribucion 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 tipicas para los niveles de numero par e impar respectivamente.
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e Townhouses.
Para las torres y Townhouses se trabaja de la misma manera, una vez que se tuvieron los
preliminares arquitectonicos de estos (plantas, elevaciones y secciones arquitecténicas) se
envian para que todos los especialistas puedan iniciar labores de desarrollo.

Todos estos planos deben de contener la informacién gréfica y escrita adecuada para que el
proyecto pueda ser interpretado por el constructor. El resultado final es el siguiente listado de
planos arquitectdnicos constructivos.

e Portada General de Conjunto, el cual debe incluir la informacién general del proyecto,
tabla con simbologia, tabla de contenido o indice general, el plano de localizacién y de
ubicacién del terreno.

Planta de Techos, Planta Arquitecténica, Elevacion Arquitecténica 1

Elevaciones Arquitectoénicas 2, 3, 4, Seccion Arquitectonica 1, 2, 3, 4

Secciones Arquitectonicas 6, 7, 8,9

Cortes por Fachada 1, 2, 3, 4, 5. Planta ampliada de Escaleras.

Plantas y Vistas Internas Ampliadas, Amb. 104, 109y 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 disefio debe de ser revisado de manera rigurosa, a fin de que cada parte del
proyecto funcione en perfecta armonia, se deben de hacer consultas a los proveedores de
elementos arquitecténicos o de materiales, a fin de considerar como funcionan todos los
materiales, equipos y partes de toda la obra.

Ademas de los planos arquitecténicos, 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 especificos por cada especialidad, basados en la informacién arquitectdnica
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 disefo, o se dan soluciones a los conflictos que se generan
de la contraposicién de especialidades.

Al inicio de todo este proceso siempre se envia la informacién arquitectdénica 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 alimentacidn 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 Alcaldia de Managua a ENACAL y MARENA para su
revision y posterior aprobacion. El proceso es similar a la gestion de aprobacion de anteproyecto.
El proyecto se debe de ajustar y corregir, segun las observaciones de los especialistas de estas
instancias.

CONDOMINIO PINARES DE SANTO DOMINGO, MANAGUA.




INFORME DE PRACTICA PROFESIONAL SUPERVISADA

e 2.2.43 Ejecucién del Proyecto (S ex. Objetivo)
Una vez aprobado el proyecto por las autoridades de la Alcaldia de Managua, se inicia el
proceso de licitacibn para la construccion primeramente de las Obras Civiles
(Conjunto).Para esta etapa el equipo de disefio se debe enfrentar a nuevas tareas las que
incluyen entre otras, la preparacion de la informacion y documentacion para las diferentes
empresas oferentes interesadas en participar en la construccién del proyecto. A esta
licitacién fueron invitadas las siguientes empresas:

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

Se elabora un paquete con documentacion que contiene en principio todos los planos de
todas las especialidades del conjunto, las memorias de calculo y especificaciones técnicas
de cada especialidad y también todos los términos de referencia y requerimientos
especificos para la participacion en la licitacion, dichos paquetes deben ser entregados a
las empresas participantes del concurso. Esta entrega se hace en reunién 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 disenadores y la administracidn financiera del proyecto.

De esta reunidn 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 atafien y también para coordinar
y ser la via entre el resto de los especialistas y los oferentes. Es importante aclarar que todo
el proceso administrativo financiero estd a cargo de otra direccién de la empresa, con la
cual se debe de trabajar conjuntamente.

Una vez aclaradas las inquietudes de los oferentes, las cuales deben ser