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1.1 Resumen

En este documento, se desarrolla la investigacién con aspectos formales, tedricos y la propuesta
del Anteproyecto Arquitectonico de Modelo de Edificio Multifamiliar Sustentable para Familias de
Clase Media en el Municipio de Esteli, 2018. Este se presenta para satisfacer los requerimientos
académicos de la Universidad Nacional de Ingenieria para obtener el titulo de Arquitecto, ademas
de la necesidad de un nuevo concepto de vivienda, asi como el aprovechamiento de la tierra.
Ubicado a cinco cuadras al este de la carretera Panamericana, en el Barrio Boanerge Lopez del
Distrito Il de la ciudad de Esteli. EI complejo esta conformado por dos bloques de apartamentos
de cuatro plantas y un so6tano, oficinas, gimnasio, areas verdes, juegos infantiles, parqueos, areas
de servicio.

En vista que Esteli es una de las ciudades con el valor de uso de suelo mas altas de todo el pais,
el aprovechamiento y optimizacién de espacios son de gran importancia, sumandole a esto un
nuevo concepto de apartamento para clase media, con todas las comodidades y facilidades que
este tipo de edificacion permite; tales como privacidad, seguridad, confort arquitecténico, térmico,
acustico, visuales internas y externas con alto valor paisajistico. ElI enfoque bioclimatico del
anteproyecto como valor agregado, presenta alternativas de sustentabilidad, de manera que este
tipo de viviendas cuidan del planeta y proveen a las familias de comodidades, sin afectar de

manera significativa su economia.

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

1.1 Abstract

This document outlines the formal features, theoretical research, and pr o p Ardeprbyectof
Arquitectonico de Modelo de Edificio Multifamiliar Sustentable para Familias de Clase Media en el
D e (Pielsninary ArchitecutallD8afi Of a Sustainable Multifamily Building for
the Middle Class of the municipality Of Esteli, 2018). The following is presented to meet the

t he

Municipio

academic requirements of Uni versidad
Degree in Architecture. Furthermore, it seeks to provide an innovative concept for living spaces
and to make effective use of land.

The site is located four hundred meters from the Pan-American Highway in the Boanerge Lopez
neighborhood, in the second district of the city of Esteli. The building complex consists of two
blocks of apartments of four stories each, including a basement, offices, gym area, green areas, a
playground for kids, parks, and service areas.

Given that Esteli is one of the cities with the highest index of land use in the country, the
optimization and use of space is essential. In addition, this project is an innovative model for
middle-class residents that includes many attainable amenities and comfort, such as privacy,
security, architectural design, thermal, acoustic and visual comfort and outside views of the
breathtaking landscape. The bioclimatic approach of the preliminary architectural design is an
added value, which presents sustainability alternatives in such a way that the building minimizes
its impact on the environment while providing comfort to the residents without significantly

affecting their pocketbooks.

Nac.i

onal
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1.2 Introduccion

Cuando nos referimos a viviendas hay que pensar mas alla de la posesién de un piso con cuatro
paredes y un techo. La ciudadania aspira a una vivienda digna, que tenga condiciones Optimas
para ser habitada: terreno legalizado, sin riesgos, en zona segura y con accesO a Servicios
sociales basicos, como educacion y salud entre otros. Asimismo, deben ser construidas con
buenos materiales, ser supervisadas en el proceso constructivo y tener areas verdes de
esparcimiento, energia eléctrica, agua potable, servicios sanitarios, alcantarillado, cercania a
centros de trabajo y acceso al transporte publico. En Nicaragua muchas viviendas carecen de las
condiciones citadas. El sistema de venta de viviendas de interés social esta lleno de
impedimentos: ilegitimidad de la propiedad de la tierra, ubicacion en terrenos de riesgo humano,
construcciones con mala calidad de los materiales.

En el Il Congreso Panamericano de la Vivienda, celebrado en San José, Costa Rica, en mayo de
2014, se inform6 que en los cinco paises de Centroamérica, poblados por 40 millones de
personas, hay un déficit de 8.7 millones de viviendas. En Nicaragua, con 5.5 millones de
habitantes, la carencia es de un millén: 665 mil casas nuevas y 335 mil por reparar La demanda
anual de casas nuevas es de 20 mil, siendo de 5 mil la capacidad de entrega del gobierno,
municipalidades y empresas constructoras.!

Mediante el presente se establece la posibilidad de analizar y desarrollar una vivienda que no
solo sea confortable y con beneficios econ6micos para sus usuarios, sino que sea amigable con
el ambiente.

Se tiene la idea errénea de que las construcciones biocliméaticas sean meramente sencillas y
nada lujosas, pero gracias a las nuevas tecnologias eso no es mas que un tabu.

Con esta investigacién se pretende demostrar que una buena inversion inicial garantiza una
construccion duradera y un significativo ahorro a largo plazo. Estamos conscientes de que las
tecnologias bioclimaticas casi siempre tienen un mayor costo inicial, comparado con una
construccion tradicional, pero es innegable que a futuro se desempefiara ambientalmente mucho

mejor que una tradicional.

I (Ramirez, Confidencial, 2015)

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

Con la correcta aplicaciéon de materiales, técnicas de construccién, la distribucion de las areas y
mas las tecnologias para el ahorro de energia, podemos conseguir una vivienda digna a un
precio razonable, esto contribuird no solo a la economia familiar y del pais, sino que reducira los

dafios que ocasionamos a la naturaleza.

1.3 Antecedentes

América Latina y el Caribe es la region en desarrollo que presenta los mayores déficits
habitacionales debido a multiples razones; como la pobreza, hacinamiento, falta del cumplimiento
de normas de construccion, etc. un estudio del Banco Interamericano de Desarrollo BID indico
de ha I

déficits cuantitativos de vivienda en las zonas urbanas (cuadro 2.4). Todos los paises tienen

gue: ALa mayor?2a pa2ses en |l a regi-n
brechas por debajo del 12%, con la excepcion de Bolivia (30%) y Peru (14%). Nicaragua, Peru y
Guatemala tienen la brecha cualitativa agregada mas alta (mas del 45%). Las brechas de
materiales para los hogares en el quintil de ingresos mas bajo superan el 50% en Bolivia,
Per Y. Ni

(César Patricio Bouillon, 2012, Un espacio para el desarrollo: los mercados de vivienda en

Guatemala, Nicaragua vy caragua tiene | a

Ameérica Latina y el Caribe, Banco Interamericano de Desarrollo (BID), pag. 31).

E I e s tUn dspamio gara el desarrollo: los mercados de vivienda en América Latina y el

Caribeo realizado por el BI D ubica a Ni
con un acumulado nacional del 78%.2

El hecho de hacer un enfoque en el papel del territorio dentro del desarrollo humano es un paso
importante, puesto que el estudio del mismo no se limita al analisis de variables fisico-naturales,
implica reconocer el territorio como uno de los factores principales en la arquitectura y el disefio
biocliméatico, junto con la planificacién y organizacion territorial.

La arquitectura sostenible se preocupa por los modos de produccién de los materiales que utiliza,

desde la procedencia, su reciclado, transporte, etc. En cambio, en la arquitectura bioclimatica la

S BI D, i un

totales de vivienda en américa latina y el caribe por pais, 2009 (porcentaje de hogares).
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principal preocupacion es el confort climatico dentro de la edificacién y la eficiencia de los
servicios basicos. En sintesis, la propuesta de disefio busca dar respuesta no solo a la
problemética de acceso a la vivienda multifamiliar adecuada, contribuyendo al déficit habitacional,
precariedad y hacinamiento, si no que al mismo tiempo se visualiza una gestion mas adecuada

de los recursos de la zona.

1.3.1 Antecedentes Histdoricos

Recientemente, el Gobierno de Nicaragua aprobd una enmienda a la Ley No. 677 fAlLey
de

las reformas realizadas y que representan una iniciativa de innovacién para la poblacion

para el fomento de | a construcci -n
nicaragliense, esta la Vivienda Multifamiliar como una de las posibles soluciones al déficit
habitacional en el pais. Con la introduccion de esta nueva modalidad de vivienda, tanto el sector
publico como el privado esperan dar la oportunidad a muchas familias nicaraglienses de tener
acceso a una casa propia.

Entre las condiciones y términos especiales que contempla esta ley, podemos mencionar los
subsidios en la tasa de interés y las exoneraciones en los materiales de construccion para las
empresas que desarrollan proyectos de interés social. Con la reciente reforma, el techo para
considerar una vivienda como de bajos ingresos pas6é de USD 32,000.00 a USD 40,000.00 y la
introduccion de las viviendas multifamiliares con un techo de hasta USD 50,000.00. 3

Si bien en muchos paises de la region las viviendas multifamiliares son una modalidad
ampliamente utilizada, este es un concepto con el cual el pais no se encuentra familiarizado, por
lo que representa un desafio para el Gobierno de Nicaragua que la poblacién elija este tipo de
vivienda sobre las tradicionales. Demuestra, sin embargo, el interés del gobierno nicaragiense

por dar una solucién al déficit habitacional.

* (LEY No. 865, ALEY DE REFORMAS A LA LEY No. 677
CONSTRUCCION DE VIVIENDA Y DE ACCESO A LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y SU REFORMA Y LA LEY
No . 428, LEY ORGCNI CA DEL I NSTITUTO DE
No. 90, Republica de Nicaragua, 19 de Mayo del 2014, Art. 97).

LEY
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ESPECI AL

LA VIVI ENDA URBANA Y RURAL

1.3.2 Antecedentes Académicos ldentificados en La Biblioteca UNI:

1 Anteproyecto Arquitectonico de Multifamiliares para trabajadores de la Empresa Kraft

Foods Nicaragua. Elaborado por: Claudia Patricia Tinoco y Jesus Alvarado Oquel, (2006).

Anteproyecto de Edificio Multifamiliar de interés social con énfasis en criterios biocliméaticos

AnTetris Socialo en |l a ciudad

Pastran y Hans Ehilard Varela Castillo, (2014).

especi al
vi vi enda 1.3 Antecedentesede Broygctos Multifgmiliares gnied Patse |

nter®s soci al

1 Proyecto: Condominios Pinares de Santo Domingo. Ubicacion: Santo Domingo, de la

esquina de ECAMI, 100 vrs. al oeste, 150 vrs. al sur, Managua.
Edi ficio Multi
de la Carretera Nueva a Leon, 1.8 km. al oeste, Managua.

Proyecto: familiar, Model o

Proyecto (Actualmente en Construccién): Edificio Centro Matagalpa. Ubicado en la ciudad
de Matagalpa en el barrio Liberacion, de la Iglesia Catedral 1 cuadra al norte y % cuadra al
este.

PARA EL FOMENTO DE LA

(I NVUR) 0, Diario Oficial La Gaceta

o
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1.4 Justificacion

La vivienda minima en Nicaragua cuesta en promedio 30,000 USD y tiene un area de 45.00 m?2
con dos habitaciones y un servicio sanitario, dichos ambientes son proyectados para cinco
usuarios por familia en promedio. Un presupuesto con una mejor gestion de recursos y disefio
puede mejorar el nivel de habitabilidad y por ende la calidad de vida de las familias de Nicaragua.
Al analizar las cifras oficiales del Censo realizado en 2005, sobre el total de viviendas ocupadas

arquitectonico, de tal modo que favorezca al confort de los usuarios y al mismo tiempo se
gestiona un buen manejo de los recursos empleados.

Sin embargo, queda claro que para realizar un proyecto de edifico multifamiliar que cumpla con
los estandares internacionales y ademas con el concepto de arquitectura bioclimatica, se debe de
hacer una inversion significativa que a largo plazo beneficiaria a sus habitantes; por lo que
nuestra propuesta estara dirigida a la clase media de nuestro pais.

Este modelo de vivienda podria beneficiar a la alcaldia de la ciudad de Esteli, porque serviria

por n¥mero de personas encontramos (que: AEn el coBonin modelo adap@blecanas condicienesofisiso enatwrades dp daeregione abieado dna pauta
cinco por ciento (4.6%) son hogares unipersonales, casi la quinta parte (19.6%) son hogares con base de disefio para futuros proyectos habitacionales.

cuatro personas, mas de la mitad de los hogares (52.9%) tienen entre tres y cinco miembros, un El beneficio académico de la realizacion de este estudio es que a través de él las autoras optan a
5.3% son hogares con 10 personas y mas, y casi 20 mil hogares (1.9%) estan constituidos por 12 obtener el titulo universitario en Arquitectura de la Universidad Nacional de Ingenieria UNI y a su
miembros y mas, indicadores que reflejan en un conjunto importante de hogares, indicios de vez, dicho estudio pueda servir como base de disefio para futuros estudios de pregrado.
hacinamiento. o (VIII Censo de Poblaci-n y IV de Vivienda, Mayo 2006, p . 37) .

A su vez, en el ambito local del departamento de Esteli, se encontrdé un promedio de 4.9 personas 1.5 Hipétesis

por vivienda. 4

Hoy en dia, es comun ver como las empresas constructoras y las instituciones gubernamentales
ofrecen modelos de vivienda para clase media, para familias de tres hasta cinco miembros, en
areas urbanas creciendo de forma aislada con respecto a los principales nucleos urbanos. Para
estas propuestas de vivienda no se toma en cuenta la importancia del disefio bioclimatico, el uso
adecuado de los materiales segun la localizacion del terreno, las medidas de mitigacion de
impacto ambiental, ni la solvencia econdémica real de este estrato social. Esta oferta suele ser
disefiada en base a la rentabilidad financiera de las constructoras.

Bajo este contexto de limitaciones institucionales, politicas y econdémicas, el disefio con criterios
bioclimaticos y de sostenibilidad, se presenta como una opcion viable, que contribuye al bienestar
individual, al mismo tiempo que reduce el impacto negativo sobre el ambiente. Es por esta razon,

gue para el disefio se propondra la incorporacién de estos dos tipos de intervenciones de disefio

5 CUADRO 11. Viviendas particulares ocupadas, hogares, poblacion y promedio de personas por vivienda y hogar
segun departamento / region autonoma. CENSOS 2005, VIII Censo de Poblacion y IV de Vivienda, Mayo 2006, p.
38).
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Es evidente que actualmente los edificios multifamiliares para clase media en Nicaragua no
cumplen adecuadamente con todos los requerimientos funcionales referidos a su habitabilidad.
Por tanto, si se desarrolla una propuesta de edificio multifamiliar enfocado en reducir el impacto
negativo al ambiente, el ahorro energético, que propicie el uso racional del agua y con
condiciones de confort, entonces se dispondra de un modelo arquitectonico sustentable con alto
nivel de bienestar para los usuarios y replicable en diferentes regiones geogréficas del pais.

Si el modelo cumple con su funcion principal (habitacional) y a esta se le acompafian de los
principales criterios de disefio como son la estética, la sustentabilidad, la aplicacion de un sistema
constructivo adecuado al modelo, el enfoque cultural basado en su entorno; podemos decir que la
propuesta de edificio multifamiliar, seria un modelo que podria resolver las necesidades de este

pequefio sector de la poblacién del pais.
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1.6 Objetivos
1.6.1 Objetivo General
Realizar el anteproyecto arquitecténico de un modelo de edificio multifamiliar sustentable para

familias de clase media en el municipio de Esteli, 2018.

1.6.2 Objetivos Especificos:

Establecer criterios de disefio relativos a la tipologia arquitecténica objeto de estudio, a través de
un marco tedrico-conceptual y el estudio de modelos anélogos.

Determinar las potencialidades y restricciones para el emplazamiento del anteproyecto, por medio
del andlisis del sitio y su entorno inmediato.

Desarrollar el anteproyecto arquitectonico de edificio multifamiliar sostenible, realizando un juego

de planos y memoria descriptiva.
1.7 Disefio Metodoldgico

1.7.1 Métodos de investigacion aplicados
En este proyecto los métodos de investigacion que se aplicaron fueron principalmente la

investigacion exploratoria y la investigacion descriptiva.

A Investigacién Exploratoria:

Se realiza con el propésito de destacar los aspectos fundamentales de una problematica
determinada y posteriormente encontrar los procedimientos adecuados para elaborar una
investigacion. Es util desarrollar este tipo de investigacion porque, al contar con sus resultados,
se simplifica abrir lineas de investigacion y proceder a su consecuente comprobacion.

La funcion de la investigacion exploratoria es descubrir las bases y recabar informacion que
permita como resultado del estudio, la formulacion de una hipétesis. Las investigaciones
exploratorias son Utiles por cuanto sirve para familiarizar al investigador con un objeto, sirve como
base para la posterior realizacion de una investigacion descriptiva, puede crear en otros
investigadores el interés por el estudio de un nuevo tema o problema y puede ayudar a precisar
un problema o a concluir con la formulacién de una hipétesis. Este tipo de investigacion se va
aplicar en el primer y segundo objetivo especifico que serian la primera y segunda etapa del

anteproyecto.

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

A Investigaciones Descriptivas:

Buscan desarrollar una imagen o fiel representacion (descripcion) del fenémeno estudiado a partir
de sus caracteristicas. Describir en este caso es sin6nimo de medir. Se miden variables o
conceptos con el fin de especificar las propiedades importantes de comunidades, personas,
grupos o fendémeno bajo analisis. El énfasis esta en el estudio independiente de cada
caracteristica, es posible que de alguna manera se integren las mediciones de dos o mas
caracteristicas con el fin de determinar como es o como se manifiesta el fenémeno. Pero en
ningln momento se pretende establecer la forma de relacion entre estas caracteristicas. En
algunos casos los resultados pueden ser usados para predecir.

Este tipo de investigacién se va aplicar en el primer y segundo objetivo especifico que serian la
primera y segunda etapa del anteproyecto.

A Método de Investigacién Documental:
Las principales caracteristicas de este método es utilizar los procedimientos légicos y mentales
de toda Investigacion, como, por ejemplo; analisis, sintesis, Deduccién e Induccion. Recopilacion
adecuada de datos de fuentes documentales que permiten redescubrir hechos, sugerir
problemas, orientar hacia otras fuentes de investigacion, orientar formas para elaborar
instrumentos de investigacion, elaborar Hipoétesis, entre otros aspectos. Este tipo de investigacion
se va aplicar en el primer y segundo objetivo especifico que serian la primera y segunda etapa

del anteproyecto.

A Método de Andlisis:
Se entiende al proceso de separacion de las partes de un determinado elemento para estudiar su
funcion, significado y naturaleza. Este método se aplica en los dos primeros objetivos.

A Método de Investigacién de Campo:
Se apoya en informaciones que provienen entre otras, de entrevistas, cuestionarios, encuestas y
observaciones. Utiliza los procedimientos logicos y mentales de toda investigacion; analisis,

sintesis, deduccion, induccion, etc. Este método se aplica en los dos primeros objetivos.



%}5’ ANEPROYECTO ARQUOUBEDDELO DE EDIFTGIAMILIAR SBEEPXRA FAMTIASD MEDMUERNGEPIO DE2BSSELI,

1.7.2 Diagrama metodolégico
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1.7.3 Cuadro de certitud metodica

Realizar el
anteproyecto

arquitecténico de

un modelo de
edificio
multifamiliar

sustentable para
familias de clase

media en el
municipio de
Esteli, 2018.

Establecer criterios de
disefio relativos a la
tipologia arquitectonica
objeto de estudio, a través
de un marco tedrico-
conceptual y el estudio de
modelos analogos.

Determinar las
potencialidades y
restricciones para el
emplazamiento del
anteproyecto, por medio
del andlisis del sitio y su
entorno inmediato.

Desarrollar el anteproyecto
arquitectonico de edificio
multifamiliar sostenible,
realizando un juego de
planos y memoria
descriptiva.

Etapa Unidad de andlisis

Referencias
arquitectonicas

Modelo anélogo

Condicionantes Anadlisis de sitio
del entorno

Desarrollo
anteproyecto

de Anteproyecto
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Variables

Aspecto
funcional.
Aspecto
formal.
Aspecto
estructural

Medio
construido.
Medio natural.
Relacion  de
sitio con el
entorno

Funcién.
Confort.
Aspectos
formales.
Aspectos
ambientales

Métodos

Método Analitico: Se
extraen las
caracteristicas de un
modelo con el

objetivo de
estudiarlas por
separado

Método Analitico: Se
extraen las
caracteristicas de un
modelo con el

objetivo de
estudiarlas por
separado

Método sintético: se

disefia el
anteproyecto

considerando  todos
los elementos

condicionantes como
parte de un todo

Método deductivo: Se

proyecta la
arquitectura partiendo
del concepto

generador hasta los
requerimientos
arquitectonicos de
cada ambiente

Parciales
Recoleccion de
funcionales, formales

estructurales a retomar para la

tipologia arquitectonica

Sintesis de caracteristicas y
restricciones que presenta el

sitio

Memoria
anteproyecto

Planos arquitecténicos

elementos

descriptiva

Informacion Resultados
Olllaiercsnis el Objetivos Especificos

Final

Obtencién de
criterios y
condicionantes
de disefio

Anteproyecto
arquitecténico
de un modelo
de edifico
multifamiliar

sustentable

para familias
de clase
media en el
municipio  de
Esteli, 2018
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CAPITULO II: MARCO TEORICO
Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo
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2.1 Marco Teorico

En la basqueda de sustentar y orientar la investigacion, se ha desarrollado un marco teorico
conformado por palabras claves y especificaciones que ayudaran a enfocar y documentar la

problematica, los conceptos generales y los criterios de disefio.

El presente documento establece la posibilidad de analizar y desarrollar un edificio multifamiliar,
gue no solo sea confortable y con beneficios econdmicos para sus habitantes, sino que también

sea amigable con el ambiente.

2.2 Marco Conceptual

Al establecer el Marco tedrico de este proyecto se tomd en cuenta como punto de partida cinco
aspectos fundamentales; (vivienda, edificio multifamiliar, sustentabilidad, arquitectura
bioclimética, y clase media) que se desarrollan a lo largo de la investigacion, cuyas definiciones
se seleccionaron aplicando un primer filtro que dio prioridad a los enfoques sobre la arquitectura
bioclimatica y la vivienda multifamiliar. Posteriormente se tuvo en cuenta la precision de los
términos; de esta manera, dependiendo de la disponibilidad de bibliografia, se buscé una
variedad de definiciones que permitieran mayores posibilidades de formular una idea que sea
sintética pero que también corresponda al enfoque bioclimético y al confort del hébitat para la

clase media.

2.2.1 Anteproyecto arquitectdnico
Se presentara un anteproyecto arquitectonico de un edificio multifamiliar sustentable en el casco

urbano de la ciudad de Esteli, el objetivo principal es transmitir la propuesta de la manera mas

comprensible y general posible. Es decir, en esta etapa se le presenta al cliente una percepcion

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

global de lo que en un futuro va a ser el proyecto, resultado de las necesidades y criterios que
éste mismo con anterioridad ha establecido®.

Un anteproyecto esta conformado por el conjunto de planos o maquetas que explican de manera
gréfica el disefio de las plantas, cortes y elevaciones del edificio. A pesar de que el dibujo se
realiza a escala, debe adecuarse a los resultados obtenidos en la investigacion y responder a las
especificaciones técnicas requeridas por las autoridades.

Para facilitar esta tarea, debe ser acompafiado de una memoria escrita y/o visual, un presupuesto

estimado y una propuesta de los métodos que se consideraran durante la construccion.

2.2.2 Componentes de un anteproyecto arquitecténico:

Conceptualizacion: Consiste en explicar al
cliente cudl ha sido el proceso para llegar a
la solucién que se propone. De esta forma
pretende exponer los conceptos Yy
argumentos en los que se basoO el proceso

de disefo.

Plantas arquitectonicas: Son el eje guia del Fig. 1 Imagen alusiva al concepto de anteproyecto. P
disefio arquitecténico. Juegan un papel 2rauitectonica

importante tanto en el anteproyecto como en el proceso constructivo.

Secciones arquitectonicas: Muestran al menos dos cortes necesarios, uno transversal y otro
longitudinal. Es util para demostrar como las secciones pasan a través de los ambientes, los
niveles de piso terminado y la distancia entre el mobiliario o las instalaciones hidrosanitarias,

entre otros aspectos.

5 Arquitectura CercanakEl Proyecto y su Darsollo: AnteproyectoRecuperado de http://arquitecturacercana.com/proyeeto
desarrollo/anteproyecto.asp
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Elevaciones o fachadas: Corresponde a los dibujos de la fachada o elevacion principal.

Dependiendo del proyecto, también puede incluir el disefio de la elevacién posterior.

Representacion visual: mediante recorridos virtuales y material de apoyo como maquetas para

lograr una mayor comprension del disefio arquitecténico.

2.2.3 Edificios Multifamiliares
Antes de abordar sobre la definicion de edificios multifamiliares, se considera necesario tener una

buena comprensién de un concepto tan basico, como: ¢,qué es la vivienda?

Desde el punto de vista lingliistico, el término proviene de la palabra latina vivenda y significa

donde

cerrado

my Subsistir, no estar muerto) mas el sufijo enda

(gerundio). ©

La vivienda esta presente en la cotidianidad de cada
persona, es el lugar donde se llevan a cabo la
mayoria de las actividades basicas, sin embargo,
tiene un significado psicoldgico profundo mas alla de
puramente existir dentro de un espacio. Por tanto, la

vivienda no consiste exclusivamente en un conjunto

VS ARISE

BANCENTRO

de paredes estructuradas al azar o sistematicamente,

sino que la estructura de la vivienda se adapta para

Fig. 2 Foto del Edificio Multifamiliar Centro

lograr una mayor satisfacciéon con la misma. ’

Matagalpa, en construccion.
Fuente:

http://edificiocentromatagalpa.com/detalles-del-

6 Real Academia Espariok3.2 edicion (2014)

7 Tognoli, J. (1987Residential environments. In D. Stokols & I. Altman (Eds.): Handbook of enuvitahipeychology (vol. 1,

pp. 655690).
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La vivienda, ademas de ser un objeto fisico que acoge a una determinada familia, es por sobre
todo un sistema en el cual las diversas escalas, tanto territoriales como socioculturales, se
relacionan entre si. Su papel en la sociedad es esencial, debido a las demandas actuales y
futuras de servicios, equipamientos, infraestructuras y movilidad.

Desde el contexto social, la tipologia de vivienda se puede clasificar en: unifamiliar y multifamiliar.
La Real Academia Espafiola define Multifamiliar como:
i Di déuo edificio: De varias plantas, con numerosos apartamentos, cada uno de los

cuales esta destinado para habitaciondeuna f a®mi | i a o .

El gobierno de la Republica de Nicaragua, bajo el Decreto No. 1909 con el titulo:
REGLAMENTA EL REGI MEN DE
C omo Apropi edad horizontal, aquell a gue
caracteristicas exigidas por la ley, esta destinada materialmente a pertenecer a diferentes duefios
en secciones independientes que tengan salida a la via publica directamente o por un pasaje
comun debiendo tener partes importantes de ella en dominio comudn indivisible e inseparable que
todos | os parte

pueda | igar a propietarios o

En general, la mayoria de literatura consultada determina la vivienda multifamiliar dentro de una
tipologia urbana residencial, con caracteristicas morfolégicas especiales por tipologia, como se
localiza en el territorio y todo agrupado dentro de una edificacion. Por vivienda de alta densidad
entendemos a la vivienda en altura, colectiva o multifamiliar, ya que representa alta densidad
demografica. Asi, podemos determinar que la vivienda de alta densidad se caracteriza por: a) la
altura total de la edificacion residencial; b) el nimero de pisos o plantas arquitectonicas; c) el
namero de unidades de vivienda en un area determinada, y d) el volumen de densificacion

demogréfica que genera.

8 Real Academia Espariok8.2 edicion (2014)
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2.2.4 Evolucion historica del concepto de edificio multifamiliar

La vivienda multifamiliar es un modelo
interpretativo y de proyeccion territorial de
crecimiento urbano que estimula
construccion de edificaciones de alta
densidad e implica procesos de
densificacion y re densificacion, con

diferentes escenarios y condiciones de

acuerdo con el contexto social. Al estar

bajo un régimen de servicios y bienes Fig.3 Consiruccion del primer edificio multifamiliar en Puerto Rico

compartidos, su objetivo es reducir llamado El Falansterio. Basado en el concepto de Charles Fourier,

[ PSR D Ta il

impactos ambientales, proporcionar una elevada calidad de vida y tener las condiciones 6ptimas
para, la convivencia y el confort del ser humano.

Segun un estudio de Tova Maria Solo (1987), en la Francia de mediados del siglo XVII, con la
construccion del Palacio de Versalles por iniciativa del rey absolutista Luis XIV, se concreta una
idea de agrupamiento colectivo aislado que goza de beneficios exclusivos caracteristicos del
status social por afinidad entre integrantes que conformaban la nobleza francesa (fenémeno que
mas adelante se veria con la aparicion del conjunto cerrado en la ciudad contemporanea). Con
unas 1.300 habitaciones, este palacio es seguramente la primera vivienda multifamiliar
planificada de grandes proporciones, ya que varias unidades de vivienda independientes

convivieron en una misma unidad edilicia teniendo en cuenta sus necesidades.1°

Posteriormente, a principios del siglo XIX se dieron otras ideas de vivienda colectiva, como los
llamados "Falansterios” del filosofo y socialista francés Charles Fourier, quien aporta ideas
socialistas y progresistas que buscaban el desarrollo social constituyendo una pauta al impulso

dado por los urbanistas modernos a las unidades de vivienda multiple, apropiando las bondades

10 Ballén Zamora, S. (2010). Vivienda doeialtura. Antecedentes y caracteristicas de produccion en Bogetdsta INVI,

24(67).

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo
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de la produccion en serie y basandose en la idea de una efectiva convivencia comunitaria, esto

fue retomado morfoldgicamente por las siguientes generaciones de urbanistas.

Hacia la primera mitad del siglo XX, con las propuestas de los CIAM (Congresos Internacionales
de Arquitectura Moderna) se consolida una vision de comunidad alimentada por las nuevas
posibilidades en las técnicas industriales de produccién "en serie" en habitats aglomerados, y con
problemas socioecondmicos que caracterizaban a las ciudades en la carrera por el desarrollo
industrial y econdmico dando paso a las guerras mundiales. Esto se imponia como una nueva

propuesta que remediaria la crisis habitacional y social erradicando las viejas estructuras

convencionales.1!

De esta manera, la vivienda en altura constituye una
nueva direccion hacia donde apunta la estructura
fisica de las ciudades como manifestacion de una
sociedad &vida de proyeccion a nuevos campos de

conocimiento y desarrollo tecnoldgico.

Ello quedé manifestado en diferentes ponencias de
los CIAM,
la Bauhaus, Walter Gropius, quien, al igual que Le
Corbusier (fundador de CIAM), defendié la

construccion en altura por ser una estructura acorde

especialmente del fundador de

con la época y cuyo éxito radicaba en su
planificacibn e integracion con las diferentes

implicaciones urbanisticas como el uso, precio y

Fig.4 Unité d'Habitation de areille, fuente: Wikipedia - aprovechamiento del suelo.
https://es.wikipedia.org/wiki/Unit%C3%A9_d%27Habitati

on_de_Marseille Walter Gropius sintetiza de manera contundente las

ventajas de la vivienda multifamiliar. Se destaca el beneficio de factores bioclimaticos como

11 Ballén Zamora, S. (2010). Vivienda social en altura. Antecedentes y caracteristicas de produccion eReBigjatfiNVI,
24(67).
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viento, luz y ruido; ademas de la garantia que asegura la liberacion de terreno para el montaje de
superficies ajardinadas y la construccion de instalaciones centralizadas como lavanderias,
guarderias, locales comunes, equipamientos que aligeran los gastos de la economia familiar al
ser compartidos con otras viviendas, facilitando ademas la vida familiar al disminuir parte de los

trabajos domésticos. Ventajas que segun Gropius, son decisivas para la salud de la ciudad. *?

Estas primeras concepciones de proyectos multifamiliares y su caracter social determinarian el
discurso e implementacion de éstos en Europa bajo el lema del progreso urbano y el
aprovechamiento del terreno. Con el pasar del tiempo y la evolucion de los sistemas econémicos

esto se transforma, y pasa a ser una solucion ambientada para la poblacion menos favorecida.

Bajo estos conceptos, en 1945 empieza la construccion de la Unidad Habitacional de Marsella, en
Francia. Fue el primer proyecto multifamiliar a gran escala disefiado por el arquitecto Le
Corbusier, realizado para las familias que estaban estableciéndose luego de la segunda guerra
mundial. Terminado en 1952, la Unité d'Habitation fue el primero de una nueva serie de proyectos
de vivienda de Le Corbusier, que se centré en la vida comunal para todos sus habitantes, un
lugar para hacer las compras, jugar y vivir, una "ciudad jardin vertical". Este proyecto ha sido un
ejemplo de vivienda publica en todo el mundo; sin embargo, ninglin proyecto similar ha sido tan
exitoso como la Unité d'Habitation, simplemente por las proporciones modulares que Le
Corbusier establecio durante el proyecto, el cual
ha demostrado ser uno de sus mas importantes

e inspiradores.

2.25 Clasificacién de Edificios

Multifamiliares:

Tipo Duplex: un edificio como una casa,

comunmente construido en un solo lote, que

- iy )
Fig. 5 Duplex en Ontario, Canada, Batay-Csorba

12 (JUAN JOSE CUERVO CALLE, AORTES PARA LA CONCEFTUALIZACION UE " UN NUEVU HABI I AR: LOS CONGRES(

ARQUITECTURA MODERNA JIpY 112).

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

tiene dos unidades de vivienda unidas entre si, ya sea una junto a la otra a través de casas
adosadas o una encima de la otra como
apartamentos, generalmente tienen un soétano
comun, una entrada principal comdn y una
entrada externa para cada unidad, vestibulo y
escaleras al segundo piso, y a menudo a una
entrada posterior, vestibulo y escaleras

similares.

Triplex: un edificio similar a un daplex, excepto

que tiene tres plantas, asi también existen 10S Fig. 2 Tripex Cainta Rizal, “JAAL  Builders. Fuente

denominados Cuadrup|eX, edificios de cuatro http://www jaalbuilders.com/2016/10/residertiawnhougsin-

PR SR S

niveles.

Townhouse: una casa unida a cualquier cantidad de

g
/.

i

otras casas adosadas, cada una de las cuales

7
i,
4

9
7/l

puede tener varias plantas, comunmente al lado de

sus propias entradas separadas.

vZ
7

it
1/

7

Edificio de apartamentos (en torre): consiste en un

edificio con varios apartamentos en cada plantay a

7 y
o B

—y

menudo hay varios niveles. Los edificios de

apartamentos pueden variar en tamafo, algunos

~

con solo unos pocos apartamentos, otros con
cientos de apartamentos en varias plantas o
cualquier tamafio intermedio. Existen entradas
comunes al edificio y entradas internas para cada

apartamento. Este tipo de edificaciones puede ser

propiedad de un solo individuo con el fin de rentar

Fig. 1: Apartamentos en Torre, Fuente: los espacios 0 cada uno de los apartamentos

https://franchimanagement.com/fm_properties/bab


https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/tag/vivienda
https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/tag/vivienda

puede tener duefio propio.

Edificio de uso mixto: un edificio con espacio
para uso comercial, comercial o de oficina, y
espacio para uso residencial. Los acuerdos
posibles incluyen el uso comercial en la primera
0 segunda planta y uno o mas apartamentos o
. espacios residenciales en las superiores. Otra

posibilidad es tener el area comercial al frente y

——t T

Fig. 3: Apartamentos en Serie, Fuente:

la zona residencial en la parte posterior.
http://siouxfalls.business/large-new-apartment-complex-
inclidac_avtra-lavar-af-liviin/ Comunidad de apartamentos (en serie): un
complejo de edificios de apartamentos en terrenos contiguos, generalmente propiedad de una
sola entidad. Los edificios a menudo comparten terrenos y servicios comunes, como piscinas,
areas de estacionamiento y una casa club comunitaria, que se utilizan como oficinas de

arrendamiento para la comunidad.
2.2.6 Sostenibilidad y Arquitectura

La industria de la construccién consume
el 50% de los recursos mundiales, lo que
la convierte en una de las actividades

menos sostenibles del planeta.’* No

SR,

obstante, nuestra vida cotidiana gira en
torno de wuna gran variedad de
construcciones, habitamos en ellas,

trabajamos en edificios con muchas

Fig. 5: Edificio de Usos Mi: Comercio y Vivienda.

oficinas, viajamos por carreteras, etc. La

sociedad actual depende de la Fyente: https://mww.zoominmobiliario.com/noticia/edificios-

de-uso-mixto-ganan-atractivo-como-modelo-de-inversion

13 (Edwards Brian (2005guia Basica de la Sostenibilidad, pag. 4)

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

ANEPROYECTO ARQUOWB®DDELO DE EDIFIEAMILIAR SBESEPRRA FACIASDH MEDMUERNGEPIO DE2BSSELI,

arquitectura para su refugio y existencia, y
nuestro planeta no da abasto para el grado
de consumo de recursos que todo esto Economia
genera. Si queremos un planeta que pueda

alojar a futuras generaciones, es evidente

gue un cambio es necesario.

Desde el punto de vista de la arquitectura, .

m

Sociedad
de crear

la sustentabilidad puede ser definida como Medioambiente

~

nla forma racional y responsa

espacios habitables para el ser humano,
bajo las premisas del ahorro de los

recursos naturales, financieros y humanos, Fig. 4: Esquema de Sostenibilidad, Fuente Elaboracién Propia.

cubriendo los requerimientos de Basado e: Guia de Disefio para un Habitat Residencial
habitabilidad del

manifestado por Hernandez & Delgado (2010) contempla el manejo responsable del sitio, de la

p ¥ eUmae arquitectura sudtentable,f detaauerdooa lo

energia, del agua, de los materiales, de los desechos y del confort al interior de la edificacion;
aplicando las pautas en el disefio, el mismo que debera considerar los aspectos: econdmico,

social y ademas, las caracteristicas ambientales del lugar donde se ubicara el proyecto.

En general la naturaleza es el principio rector de la sostenibilidad, pero se aplica de formas muy
diversas. Al utilizarla como fuente de inspiracion, puede ser una guia util para los proyectos que

buscan un enfoque sostenible.

Las tres dimensiones de la sostenibilidad (medioambiental, social y econémica) han impulsado el
crecimiento en la arquitectura de una vision del medio ambiente como sistema global e

interdisciplinario. 1°

1 (Hernandez, S. y Delgado, D. (2010, enero). Manejo sustentable del sitio en proyectos de arquitectura; criterios y
estrategias de disefio. Quivera, 12 (1), 38-51)

15 (Edwards Brian (2005%uia Basica de la Sostenibilidad, p. 48)
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2.2.7 Desarrollo Sostenible

El origen del concepto de desarrollo sostenible estd asociado a la preocupacion creciente
existente en la comunidad internacional en las Ultimas décadas del siglo XX al considerar el
vinculo existente entre el desarrollo econémico y social y sus efectos mas o menos inmediatos
sobre el medio natural. Esto, como se expondra algo mas adelante, no se trataba de un conflicto
nuevo. Lo nuevo fue la magnitud y extensién alcanzada por el mismo, que condujo a una
valoracién sobre sus consecuencias futuras, incluida dentro de ellas la capacidad de

supervivencia de la especie humana.1®

La Comisi-n Brundtland (1987) define el

necesidades del presente sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras de

satisfacer sus propias necesidadeso 1’

2.2.8 Habitabilidad

Se puede decir que no existe una razon

de ser o definicibn mas pura de la
arquitectura que la habitabilidad,
palabras intimamente relacionadas e
incluso co-dependientes. La palabra
habitabilidad, de acuerdo a la definicion

de la Real Academia Espafiola es la

Afcuadi dde habitabl &
habitar deriva del latin habitare que [ESEE . T & e
i A A - . \ < ’ / ﬂ'&{‘\. o
significa fAocupar Qugmes ; L o : aviita,
d - r :

il B
AN

Asi mismo, arquitectura es el arte de Fig. 6. Disefio Bioclimatico implementando insolacién térmica
construir y crear espacios que cubren la con vegetacion, Fuente: http://espaciosustentable.com/nuevas-

naintac_Aa_dicann_nara_iina_arniiitartiira_ciictantahla/

16 (Gomez Gutierrez Carlos, El desarrollo sostenible: conceptos basicos, alcance y critesospalaacion, UNESCO, p) 91

17 http:/iwww.un -documents.net/ocf02. htm#l

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo
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necesidad mas basica del ser humano: la de habitar.

habi

concepto rector de todo proceso de disefio arquitectonico. EI hombre, al ser el habitador de los

La arquitectur a es el espacio table por excel

espacios creados por la arquitectura se convierte en el centro, el por qué y para qué del hacer
arquitecténico. Tal y como sefiala Louis Sullivan, arquitecto post modernista autor de la frase
c ®lI for mad si funci-no.

ebre Al a gue a | a

En este marco, el habitat residencial, si se combina con el elemento sustentable implica que los
procesos habitacionales deberian considerar las necesidades de los habitantes, expectativas,

relaciones sociales, las posibilidades de convivir y tener derecho a la ciudad. También significa

2

gque econdmicamente dichos procesos

Contexto
Territorial

deberian ser accesibles, o que otorguen
las posibilidades de serlo. Por otro lado,

implica que el entorno tanto natural como
Conjunto

Habitacional

construido sea tomado en consideracion
para aprovechar sus potencialidades y

protegerlo.

Contexto
Tecnolégico

Dentro del habitat residencial sustentable,

Contexto
Politico Institucional

la vivienda, ademas de ser un objeto fisico
habitado, es sobre todo el eje en el cual

las diversas escalas, tanto territoriales

’::onte)t(ito
ormativo
o S /

Fig. 7: Esquema de un habitar residencial sustentable.

como socioculturales, se relacionan entre
si. Estas escalas incluyen, la unidad de

vivienda, su entorno inmediato, el

. o Fuente: Guia basica para un héabitat residencial sustentable.
conjunto habitacional, el

barrio y su
contexto urbano, asi como a los habitantes con sus diversas relaciones dentro y entre estos

niveles.

18 (https://es.wikipedia.org/wiki/La_forma_sigue_a_la_funci%C3%B3n

enci

a .
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bg&8si de
denii al

Habitabild@
Sustent abl

Criteri
H8 bi

0S cos dad,

by

eo

seg¥%n | a

t at Resi

1 Fisico Espacial: Condiciones de disefio relativas a la estructura fisica de las escalas
territoriales del habitat residencial, evaluadas segun variables de dimensionamiento,
distribucion y uso.

1 Psicosocial: Comportamiento individual y colectivo de los habitantes asociados a sus
caracteristicas socioeconémicas y culturales, evaluado segun condiciones de privacidad,
identidad y seguridad ciudadana.

1 Térmico: Condicion térmica que presenta la vivienda, que se evalla por la temperatura y la
humedad relativa del aire al interior de ella y el riesgo de condensacion. Estas
caracteristicas estan condicionadas por la renovacion y velocidad del aire; las
caracteristicas térmicas de la envolvente; el disefio y la forma de la vivienda; el tamafo,
orientaciéon y ubicacion de ventanas y muros; las condiciones climaticas exteriores y las
condiciones de habitar (uso y tipo de calefaccion, etc.)

1 Acdustico: Condicion acustica que presenta la vivienda que se evalGa por la aislacion
acustica a la transmision del ruido aéreo y amortiguacion a la propagacion del ruido
mecanico o de impacto, originados en fuentes externas y/o internas de la edificacion, que
presentan los elementos horizontales y verticales que conforman sus cerramientos. Esta
condicionada por la fuente de ruido, la forma de transmision o propagacion y el disefio,
tamano, forma y materialidad de los elementos que conforman la envolvente.

1 Luminico: Condicion luminica que presenta la vivienda que se evalta por la iluminacion
natural que presentan los diferentes recintos. Estd condicionada, por la radiacion solar
exterior y el potencial de captacion dado por el tamafio, ubicacion, orientacion y calidad de
los elementos translucidos, por la forma del recinto en relacién al punto de captacion de luz
y las caracteristicas de reflexidn, absorcion y transmision de los paramentos interiores

1 Seguridad y mantencion: Condicion de durabilidad y capacidad de administracion que se

asigna a los espacios y construcciones propuestas en acuerdo a las caracteristicas

19 (Jir6n Paola et all, (2004), Bienestar Habitacional. Guia de Disefio para un Habitat Residencial Susté#dtpble, p.

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

gu?

emplazan, evaluada a partir de aspectos de seguridad estructural, seguridad contra fuego,

seguridad contra accidentes, seguridad contra intrusiones, durabilidad y mantencion.

Estos factores, entre otros, sirven para entender el estado del bienestar habitacional, sin
embargo, se debe de tomar en cuenta que los elementos varian en dependencia del proyecto de

estudio.

2.2.9 Criterios de sustentabilidad para el disefio arquitectonico

Desde la etapa de extraccion y producciéon de materiales, disefio, construccion, operacion y
mantenimiento, los edificios provocan significativos impactos ambientales, los cuales muchas

veces no se contemplan en los estudios técnicos previos.

edi fi

participacion en el mejoramiento de las condiciones ambientales y mitigacion del impacto

AUna caci -n sustent abidseaue e exteadenvmeas alda deesu
ambiental, dado que representan el establecimiento de un nuevo orden de los principios basicos
de disefio en todas y cada una de sus e s ¢ a P°.aBgjo este criterio se puede afirmar que, un
edificio es sustentable cuando en todo el proceso de su vida util disminuye el impacto que este

genere al ambiente.

Existen diversas herramientas para evaluar la sostenibilidad de un proyecto. Algunas de ellas se
centran mas en el consumo de energia, mientras que otras adoptan una perspectiva mas amplia,

por ejemplo, el generar el menor grado impacto en la naturaleza.

Existen sistemas de certificacion mundialmente aceptados, con adaptaciones posibles a las
caracteristicas propias de cada pais donde se aplicara y se levantara el proyecto. Los métodos
mas conocidos como: BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment
Method), LEED: Leadership in Energy and Environmental Designel, VERDE (Valoracién de
Eficiencia de Referencia de Edificios).

20 (de Schiller et al., 2003, Avances en Energias Renovables y Medio Ambiente, pag.13)

S

socioeconOmicas de sus habitantes y a las caracteristicas del medio geograficoen que sep ar a

0Ss

u
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Segun Hernandez & Delgado (2010), los edificios sustentables deben contemplar criterios de

desarrollo como son: reduccion de los recursos naturales empleados, reduccién de la

contaminacion del suelo, aire y agua asi mismo, la reduccién de los desperdicios y desechos,

tanto en la construcciéon como en el fin de la vida util de la obra. Resumiéndose en los siguientes

principios:

Respetar las condiciones y caracteristicas del paisaje y del contexto.
Tomar en cuenta el ciclo de vida de los edificios y de los materiales.

Tomar en cuenta las caracteristicas fisicas del lugar como son clima, suelo, viento y
agua. Respetar los requerimientos arquitecténicos basicos como programas o partidos

arquitectonicos.

Integrar los seis elementos principales del manejo de recursos en el edificio que son:
manejo del sitio, la energia, la calidad del interior, de recursos naturales, materiales

constructivos y manejo de los desechos y desperdicios.

No considerarlo como una moda ecolégica sino como una verdadera necesidad actual

y del futuro.

Respetar y seguir las normas existentes que regulan la calidad de los edificios.

Luego de analizar diferentes autores y fuentes, para el desarrollo del anteproyecto se proponen

los siguientes criterios de sustentabilidad para el Edificio Multifamiliar, como sefala el Arq. David

AvilaRamirezen ACriterios de disefo sustentable %$Hara

T

T

Ubicacion, densificacion del suelo, verticalidad y servicios.

Integridad y proximidad a la mancha urbana

21 (Avila Ramirez David, Criterios de disefio sustentable para la arquitectura habitacional, en Jalisco, pag.12)

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

1 Conectividad y movilidad
Localizaclén
del edificlo q Infraestructura
7 Gestion 1 Uso del suelo y densidad
( del amblente del agua
Interior
1 Uso eficiente de la energia.
1 Gas
1 Energia eléctrica
q Envolvente térmica
Fig. 8: Sistema LEED, Fuente: i Disefo urbano
https://redregenerativa.wordpress.com/tag/certificacion-
leed/ | Disefio arquitectonico

1 Uso eficiente del agua: (disponibilidad y suministro de agua en la vivienda, manejo de

agua residual y pluvial

1 Manejo adecuado de residuos solidos: en el proceso de construccion, vivienda, y en el

conjunto

1 Areas verdes.

2.2.10 Sistema de certificacion LEED

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) es un sistema del Green Building
Council de Estados Unidos. De acuerdo con Documento de Ayuda del Spain Green Building
Council, el propésito es proponer soluciones para tener un equilibrio entre el ambiente, la

sociedad y la economia, utilizando datos cientificos y técnicos para proteger, preservar y
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restablecer el ambiente, los ecosistemas y las especies- El objetivo de la certificacion LEED, es
fomentar el desarrollo de edificaciones con criterios sostenibles y de sustentabilidad; asi se

obtiene una certificacion de validez internacional.

Consta de cinco categorias incluyen: Sitios Sustentables (SS), Ahorro de Agua (WE), Energia y
Atmosfera (EA), Materiales y Recursos (MR) y Calidad Ambiental de los Interiores (IEQ). Una
categoria adicional, Innovacion en el Disefio (ID), atiende la pericia de la construccion sustentable
asi como las medidas de disefio que no estan cubiertas dentro de las cinco categorias
ambientales anteriores. EI nimero de puntos obtenido por el proyecto determina el nivel de

certificacion LEED que el proyecto recibira. %2
Requisitos
Los requisitos minimos que establece el programa son:

1 Que el edificio haya estado en operacion al menos 12 meses.

1 Cumplir con leyes ambientales.
Ser un edificio construido en un lugar permanente.

1 Cumplir con requisitos minimos de area de suelo o terreno.

1 Tener un minimo de ocupacion.
Permitir el acceso total a datos de energia y agua al USGBC.

f Cumplir con un minimo de area de construccion (2% del area del terreno).

El disefio de edificios y construcciones nuevas, deberan optar por la Certificacion LEED
NC (edificios de nueva construccion y grandes remodelaciones), para lo cual se le otorga

la correspondiente guia de certificacion especifica.

22 (USGBC, FAQ, EI sistema de certificacion de sustentables LEEDextraido de:

https://lwww.usgbc.org/sites/default/files/Docs10716.pdf

&irucciones

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

Los sistemas de clasificacibn Homes se dirigen a dos clases de construcciones residenciales:
unifamiliares y multifamiliares de baja altura; y multifamiliares de altura media. Los marcados
medi a0 s o ne.

como AMul ti familiares de al tur a

Algunos requisitos se aplican a ambos tipos de construccion, para otros hay leves diferencias.??

Dentro de cada tipo se pueden obtener diferentes categorias, en funcién de los resultados
obtenidos LEED Platino: para edificios que obtienen 81% o0 mas de los créditos LEED Oro: para
edificios que obtienen entre el 71% y el 80% LEED Plata: para edificios que obtienen entre el

61% y el 70% LEED Bronce: para edificios que obtienen entre el 50% y el 60%.

2.2.11 Arquitectura Bioclimatica
Si observamos a la naturaleza,

observaremos que los organismos hay Medic

pasado por un largo proceso de Ambiente \\
adaptacibn a las  condiciones / salud fisica y s olicionte du \\
ambientales de su entorno con base \ Habitabinded Vubilkdad \
en los procesos de seleccion y J S0
., . | Bioclimatica ’
mutacién. Estas soluciones que han S
. El Hombre | b Economia /
encontrado los organismos para economca f )
/

adaptarse al medio son simples y

I6gicas.
ficendcia y productividad J/

Composicion de soluciones BIENESTARY CONFORT _~

Participaci  del Usuario . —
— —
[

arquitectonicas a partir del conjunto de

técnicas y materiales disponibles con

. . Fig. 9: Esquema de Arquitectura Bioclimatica, Fuente: Freixanet
miras a conseguir el resultado del _ o
Fuentes Victor. Arauitectura Bioclimatica.

23 (VISION GENERAL DE LA GUIA DE REFERENCIA PARA DISENO Y CONSTRUCCION DE VIVIENDAS,
Documento de Ayuda del Spain Green Building Council, )

edi
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confort deseado, conforme a las exigencias del usuario y a partir del clima local. Términos
similares son: arquitectura ecolégica, climatica, eco-amigable, sostenible, son algunos que,
aunque no son sindénimos, persiguen un factor en comdn que es la implementacion y promocion
de disefios arquitectonicos con el objetivo de restaurar el balance o equilibrio del ambiente y los

espacios habitados por el hombre. 24

La estrategia bioclimatica mas simple y l6gica seria imitar estas soluciones ya probadas por la
naturaleza. Por tanto, la arquitectura bioclimatica puede definirse como: la composicion de
soluciones arquitectonicas a partir del conjunto de técnicas y materiales disponibles en busqueda

del confort relacionado directamente con la sensacion de bienestar.

Algunos de los conceptos de disefio
bioclimatico mas importantes segun Victor

Fuentes?® son:

Orientacion: La orientacién 6ptima de las
construcciones es el primer aspecto que
se debe precisar. Para determinar la mejor
orientacion, y dependiendo de las

condicionantes del lugar.

Forma: La forma, volumetria, grado de

confinamiento y agrupacion de los

Fig. 10: Disefio bioclimatico. Fuente:

elementos es un factor determinante para
el comportamiento térmico de la bioclimatica-2/

edificacidon, también para el establecimiento del patron de ventilacion y el desempefio luminico.

Ubicacién de los espacios: Los espacios deben ser jerarquizados de acuerdo a su funcion,

grado de privacidad, accesos, etc., pero también de acuerdo a sus requerimientos ambientales

24 (Lopez Maria, 2003, Estrategias Bioclimaticas en la Arquitectura, Diplomado Internacional, Universidad Auténoma
de Chiapas, p. 2)

%5 (Fuentes Freixanet Victor, ARQUITECTURA BIOCLIMATICA, p. 11)
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http://www.ecohabitar.org/conceptos-y-tecnicas-de-la-arquitectura-

(térmicos, luminicos, acusticos, de ventilacion, etc.) de acuerdo a todo ello debe lograrse una

zonificacion y organizacion espacial adecuada.

Disefio de ventanas: Las ventanas son uno de los elementos mas importantes en una
construccion, a que debe cumplir simultaneamente con varias funciones: permitir el asoleamiento,
iluminar, ventilar, controlar acusticamente y permitir la comunicacion visual entre el exterior y el

interior. Por todo ello es un elemento que debe disefiarse cuidadosamente.

En caso necesario deberan disefiarse dispositivos de iluminacion natural, los cuales ayudaran a
controlar e incrementar los niveles luminicos y la distribucion de la luz en el interior; de tal forma
gue la iluminacién artificial sea restringida a un uso nocturno o Unicamente como complemento a

la natural.

Una buena seleccién de sistemas constructivos, materiales, y acabados, con sus colores y
texturas es determinante para obtener un buen comportamiento térmico y luminico de la

construccion.

Ademas, la arquitectura bioclimatica cominmente incorpora eco-tecnologias apropiadas que
ayudan a reducir los consumos energéticos, por ejemplo, colectores solares para el
calentamiento del agua, colectores solares e invernaderos para el calentamiento de los espacios
habitables, celdas fotovoltaicas o generadores edlicos para la produccion de electricidad,
refrigeracion solar, aljibes y captacion de agua pluvial, sistemas ahorradores y de reutilizacion del
agua, y otras mas. Asi mismo, existen herramientas que facilitan el andlisis del impacto ambiental

en la implementacion de elementos bioclimaticos en un disefio.

2.2.12 Carta Bioclimatica

Victor Olgyay?® fue el primero en definir una zona de confort con fines arquitecténicos a partir de
un diagrama de temperaturas y humedades a la que nombré carta bioclimatica. Esta carta fue
posteriormente ajustada por Arens y finalmente presentada por Szokolay con ajustes a la

temperatura neutra.

26 (Olgyay, Victor. Design with climate, Princeton University Press, USA 1963)



En esta carta se define la zona de confort y cuatro estrategias basicas de disefio: calentamiento,
control solar o sombreado, ventilacién natural y humidificaciéon. La carta esta hecha para un
arropamiento de 1 clo (unidad de medida empleada para el indice de indumento, que procede del
inglés cloth, vestimenta) 2. Se grafican las lineas correspondientes a las temperaturas vy
humedades maximas y minimas de cada uno de los meses y se definen los porcentajes

correspondientes a cada una de las estrategias.

El primer paso para usar esta carta es determinar la temperatura neutra y ajustar la escala de

temperaturas de acuerdo al valor encontrado.

El siguiente paso es dibujar las lineas de temperatura y humedad para cada mes, graficando

temperatura maxima contra humedad minima y temperatura minima contra humedad maxima

Uniendo estos dos puntos se obtiene el recorrido diario de un dia normal del mes, en donde la

temperatura minima se presenta alrededor de las 6:00 h y la maxima a las 3:00 p.m.
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de enero que la temperatura en las mafanas esta por debajo de confort y presenta una alta

humedad el requerimiento de radiacién esta entre 140 y 210 W/m2. 28

2.2.13 Triangulos de Confort
Herramienta de andlisis desarrollada por John Martin Evans?®. Los triAngulos de confort
relacionan las variables de temperatura y oscilacion térmica, ésta Ultima es un parametro

importante ya que establece las variaciones de temperatura a lo largo del dia.

Es altamente efectiva para calcular la temperatura media en diferentes condiciones climaticas,
evaluando las variaciones térmicas segun la localizacion para definir estrategias bioclimaticas de

disefo en funcién a sus resultados.

Basicamente, hay que graficar un punto por cada mes representando la temperatura media,
dando como resultado (representando doce meses) un grafico generalmente en forma triangular

20
g 16
s
-
K
? 12 oscilacon
3 -
(<1
.j( 8
§
-‘ 4 A = Actrvidad sedentana
B = Confort para dormwr
C = Circulacion intenor
0 D = Circulacion extonor
4 8 12 16 20 24 28 32 36

Y-.fr_-.r ura Media (°C

Fig.12: Triangulo de Confort, Fuente: Victor Fuentes, ARQUITECTURA BIOCLIMATICA - Estrategias

de Climatizacién Natural.

28 (Fuentes Freixanet Victor, ARQUITECTURA BIOCLIMATICA Estrategias de Climatizacion Natural, p. 9)

.’ ," -
Fig. 11: Diagrama Bioclimatico de Givoni Fuente: https://pedrojhernandez.com/2014/03/03/diagrama- 29 (Evans, J. Martin, (junio 2000) Técnicas bioclimaticas de disefio: las tablas de confort y los triangulos de confort.

bioclimatico-de-aivoni-2/ COTEDI. Maracaibo, Venezuela)

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo
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similar al de la ilustracion siguiente:

i R 32

humedad absoluta (GW/kg aire)

temperatura de bulbo seco (°C)

Fig. 13: Carta psicrométrica, Fuente: Victor Fuentes, Arquitectura Bioclimatica.

2.2.14 Carta psicrométrica

La Psicrometria es el estudio de las propiedades termodinamicas del aire humedo y el uso de

estas propiedades para analizar condiciones y procesos que involucran aire humedo.

El diagrama muestra varias lineas que representan cada una de las propiedades termodinamicas
del aire humedo. El eje horizontal o de las abscisas representa la temperatura de bulbo seco (°C).
El eje vertical o de las ordenadas representa la humedad absoluta (g/kg) o la presion de vapor

(kPa). Las lineas curvas representan la humedad relativa (%).

Las propiedades termodinamicas del aire dependen en gran medida de la presion atmosférica,

por lo tanto el diagrama debe ser ajustado a la presion (o altitud) de cada localidad. Y por otro

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

lado la temperatura neutra y la zona de confort dependen de las variables climaticas del sitio en

estudio.

En este caso Szokolay diferencia dos zonas de confort: invierno y verano, las cuales estan
basadas en la temperatura neutra mensual del mes mas frio y la del mes mas célido. En la carta

se definen varias zonas en funcidon de estas dos zonas de confort.

Las estrategias para la época fria son:
A Calentamiento solar pasivo, calentamiento
Las estrategias para la época calida son:

A Ventilaci - -n Natur al , masi vi dad de ver ano,

evaporativo directo, enfriamiento evaporativo indirecto. *°

Tanto la carta biocliméatica de Olgyay, como triAngulos de confort y la carta psicrométrica
promueven estrategias de disefio para conseguir condiciones de confort 6ptimas. Existen muchas
otras herramientas, pero las mas conocidas son las anteriormente mencionadas, por lo que es
recomendable utilizarlas y compararlas para verificar las estrategias a utilizar. Para este
propésito se aconseja hacer una tabla de resumen en donde se vayan estableciendo las

estrategias recomendadas por cada herramienta.

2.2.15 Clase Media

E I concepto dAcl ase
definicion de clase social al proceso productivo (propietarios de medios de produccion contra

obreros). Aun asi, practicamente todas las sociedades modernas, y las desarrolladas, comparten

30 (Fuentes Freixanet Victor, ARQUITECTURA BIOCLIMATICA Estrategias de Climatizacion Natural, p. 14)
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una caracteristica, propia de clase media: quienes la conforman tienen ingresos para vivir en el

entorno urbano y desean mejorar su posicion de manera sistematica.

Al menos en un sentido social, aunque cuente con poca influencia politica o social por si misma.
El concepto de clase media es amplio, porgue incluye a personas con ingresos muy distintos. El
término comprende a profesionales de diversos campos, comerciantes, burdcratas, empleados,

académicos, todos los cuales tienen un ingreso suficiente para vivir.

La condicion de un hogar de clase media trata, en esencia, de la vida de una familia en un
contexto fundamentalmente urbano, aunque no existe razén para excluir la posibilidad de que el
sector rural se vaya transformando en esta misma direccion. Esta transformacion se daria gracias
a la revolucion de las comunicaciones, al transporte y a los beneficios que trae la emigracion,

incluidas las remesas. 31

i La crhedia ée Nicaragua es una de las mas pequeiias de América Latina. Segun el
Documento Sistematico de Pais del Banco Mundial, solo 18 de cada 100 nicaraglienses tiene un
i ngreso que | e

permite identificarse como se

media como aquellos con un ingreso per capita de 10 a 50 ddlares diarios de Paridad de Poder
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Source: SEDLAC data (CEDLAS and the World Bank). See Box 2.1 for definitions.

Fia. 14: Clase Media en Nicaraaua sealn el Banco Mundial. Fuente: https://confidencial.com.ni/los-malabares-

31 (De La Calle Luis, et al, Clase mediero, p. 14, 2010)

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

S rﬁunic%%,dséggn eI(PI%r? Reg%l!ador Ee? I\ﬂu%iglpio.

Adquisitivo (...) En palabras aun mas simples, un nicaragiense de clase media debe tener un

ingreso de 500 a 2,580 d-lares mensuales. o

2.3 Marco Normativo

Como parte de la investigacion, se analizaron las leyes, normas, reglamentos de la Republica de
Nicaragua referentes al disefio arquitectonico con la finalidad de ser aplicadas en nuevas
construcciones y/o cualquier intervencion a realizarse en edificios existentes. De igual manera, se
tomd cuenta normas aplicadas a nivel internacional, especificamente en reglamentos de México y

Peru, siendo estas guias para el dimensionamiento de areas y ambientes.

La normativa se debe aplicar tanto en las areas de circulacion de la urbanizacion como en las
areas comunales, ademas de las viviendas que se adjudiquen a personas con discapacidad.
Debe de incluir aprobaciones técnicas de los servicios de agua potable, drenaje sanitario y
pluvial, electricidad publica y domiciliar y vialidad. Los proyectos de vivienda para su aprobacion

deben estar ubicados en las areas de crecimiento habitacional existentes o proyectadas del
Mundi al define a | a cl

Se elaboré con base en dicha investigacion, el siguiente cuadro sintesis:

32 https://confidencial.com.ni/los-malabares-la-pequena-clase-media/
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CUADRO SINTESIS DEL MARCO NORMATIVO NACIONAL

Nombre, Ley o Norma

NTON 1201071

Accesible

11 Disefio Arquitectonico. Directrices para un Disefio

LEY QUE REGLAMENTA EL REGIMEN DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL Decreto No. 1909

NTON 11 013-04 normas minimas de dimensionamiento para desarrollos
habitacionales

NTON 22 003 i 10 MEDIDAS DE PROTECCION CONTRA INCENDIO

NTON 12 012 i 15 NORMA TECNICA OBLIGATORIA NICARAGUENSE.
VIVIENDA 'Y DESARROLLOS HABITACIONALES URBANOS

Resolucién Ministerial MARENA, 013-2 0 0 8,

requisitos ambientales obligatorios para desarrollos habitacionales"

ACritersopyp

REGLAMENTO NACIONAL DE LA CONSTRUCCION

CUADRO SINTESIS DEL MARCO NORMATIVO INTERNACIONAL

Nombre, Ley o Norma

Norma A-020. Viviendas,

Saneamiento. Reglamento Nacional de Edificaciones de Per(

Ministerio de Vivienda, Construccion vy

NORMA A.010 CONDICIONES GENERALES DE DISENO, Ministerio de

Vivienda, Construccion y Saneamiento. Reglamento Nacional de

Edificaciones de Peru

NORMA TECNICA COMPLEMENTARIA PARA EL PROYECTO
ARQUITECTONICO, MEXICO

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

Ao de Publicacién

2012

1971

2007

2011

2015

2008

2007

Afio de Publicacién

2006

2006

2011

Articulos de Interés

5.1.1, 5.1.3, 5.1.6, 5.2.1, 5.2.4, 5.2.6,
6.1, 6.2.

1,2,4,9,10, 17. (Aplicacion Integral).

41,42.1,4.2.2,423,4.2.6,4.6,4.19,
4.21,4.23,5.1,5.2,5.15, 6.

5,5.1,53,54,55,6.

6.1, 6.1.2, 6.1.3, 6.14, 6.2, 6.2.1,
6.2.2,6.2.4.

5,8, 9,10, 15, 22, 23, 24, 25.

17, 98, 99

Articulos de Interés

5,8, 9, 10, 12, 16, 17, 18, 19, 23, 30,
32.

6, 8, 11, 16, 18, 19, 21, 22, 23, 24, 25,
26, 28, 29, 32, 35, 59, 65, 66, 67.

1.2.1, 3.1

Aplicacién en el Anteproyecto

Establecer las directrices y pautas generales para garantizar la aplicacién de condiciones de

accesibilidad

Especifica los reglamentos de construcciones horizontales a pertenecer a diferentes duefios

en secciones independientes que tengan salida a la via publica o por un pasaje comun.

Normas de condiciones minimas recomendables para usuarios de viviendas de interés social

y proyectos urbanos.

Normas obligatorias para la evaluacidon de riesgos, elaboracién de planos de distribucion,
planes de emergencia y rutas de evacuacion.
Establecer disposiciones generales para el disefio arquitecténico de proyectos habitacionales

urbanos.

Medidas, criterios y regulaciones ambientales para garantizar la proteccién y sostenibilidad

ecolégica de los recursos naturales, en la ejecucion y disefio de proyectos habitacionales.

El articulo 17, hace referencia a la obligacion de disefiar y construir estructuras
resistentes a cargas sismicas. Titulo VIl Normas Minimas Para El Disefio Y Construccion De

Estructuras De Acero.

Aplicacién en el Anteproyecto

Normas recomendadas en distintas areas para la construccién, planificaciéon vy

dimensionamiento de viviendas urbanas multifamiliares

Condiciones de disefio minimas para vivienda urbana multifamiliar

Requisitos minimos para el disefio y ejecucion de las obras e instalaciones de edificacion, con
respecto a la habitabilidad, dimensiones minimas, accesibilidad, evacuacion y prevencion de

emergencias.
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La Norma NTON 22 003-10 sera aplicada en el Anteproyecto

integralmente, debido a que no solo existen bienes materiales

comprometidos, sino que también las vidas de los residentes del Edificio

Multifamiliar. Por tanto, se realizara una evaluacion de riesgos potenciales

mediante un histograma de evaluacion de sitio, ademas de incorporar
criterios generales de esta norma en el

arquitectonico. Lo cual se desglosa en el siguiente esquema: ~

disefio del anteproyecto |

Evaluacion de las salidas
Se debe hacer una evaluacion de las
condiciones de las salidas de la edificacion
considerandose los 3 componentes de la via
de evacuacion (acceso a la salida, la salida
y descarga de la salida), para determinar si
son o no adecuadas, se realizara segun lo
establecido en la norma NFPA 101 Codigo
de Seguridad de Vidas

Rutas de evacuacion
NUmero de salidas e indicarlas.
Zonas de Seguridad.
Identificacion de las zonas de alto riesgo.
Ubicacion de luces de emergencia.
Ubicacion de las posibles tomas de agua
internas para Bomberos.
NuUmero de ocupantes por cada area de
proceso.

Rutas de evacuaciéon

Procesos de llama abierta, (quemadores,
calentadores, calderas, hornos y otros).
Ubicacién de instalaciones de deteccion,
alarmas, extincion de incendios, alumbrados
especiales, etc.
Zonas de atencion al publico.
Ubicacion de transformadores y tableros de
control eléctrico.

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

NTON 22 003-10 MEDIDAS DE
PROTECCION CONTRA INCENDIO

Planos de distribucion
El plan de emergencia debe contener la
informacidn recopiladay plasmada en planos
de distribucion. Deben elaborarse tres
copias de éste, donde la primera debe ser
enviada al cuerpo de Bomberos de la
localidad, mas préximo; la segunda la deben
tener los responsables de la organizacion
del Plan de Emergencias, y la tercera debe
permanecer a la entrada del edificio, para
uso exclusivo de los Bomberos dada una
emergencia, y debe contemplar una
evaluacion de los recursos de proteccion:

a) Espacios amplios (patios, zonas verdes y

otros) y en buenas condiciones, de manera

gque puedan ser considerados como zonas

de seguridad, libres de peligros, para llevar

a los evacuados en caso de emergencia; se

debe indicar claramente cudl es el area 'y en
gué condiciones se encuentra.

b) Equipos contra incendio: extintores y
sistemas fijos de extincién, fuentes de
captacion de agua con acceso para la

técnica de Bomberos, mangueras y otros.

EVALUACION DEL RIESGO

La evaluacion del riesgo describe y valora
las situaciones de riesgo de incendio en las
edificaciones o instalaciones, en relacion
con las actividades desarrolladas y los
medios de proteccién disponibles. Para
realizar una evaluacioén de riesgo se debe
considerar:

Riesgo potencial

Se debe efectuar un estudio detallado de los
factores que influyen sobre éste,
describiendo:

- Entorno de las edificaciones. Situacion,
emplazamiento y accesibilidad de los
vehiculos pesados.

- Situacién de los medios exteriores de
proteccién: hidrantes y fuentes de
abastecimiento de agua para los Bomberos.
- Caracteristicas constructivas. Sectores de
incendio, Reaccién y Resistencia al fuego,
condiciones generales de disefio.
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2.4 Marco De Referencia

2.4.1 Ubicacion Geogréfica

Esteli El departamento de Esteli se ubica en
la regidn central de Nicaragua. Su
Cabecera Esteli - El diamante de las Segovias. nombre, segdn algunos historiadores,
Ubicacion Zona Centro-Norte de Nicaragua. significa Rio de la Obsidiana, no
obstante hay quienes aseguran que se
Limites Norte Madriz deriva de la palabra compuesta Eztlili
] del matagalpa Li (rio) y del nahualt
Sur Leon, Matagalpa ) o
Eztli (sangre), es decir, Rio de Sangre
Este Jinotega 0 Rio de Aguas Rojas o Coloradas.
Oeste | Chinandega Este departamento se formo a partir
del desmembramiento de Nueva
Habitantes 174,894 Segovia, hacia finales del siglo XIX,
Extension 2.335 aungque se sabe que la primera Villa
Km? conocida como San Antonio de Esteli
fue fundada a finales del siglo XVII.
Municipios Esteli, Condega, Pueblo Nuevo, La
- o Se encuentra localizado al norte de la
Trinidad, San Nicolas, San Juan de
. zona central del pais. Limita al norte
Limay.

con el departamento de Madriz, al sur

Tabla2: Ficha Técnica del Departamento de Esteli. Elaborado por autoras.

con los departamentos de Lebn vy
Matagalpa, al oeste con el departamento de Chinandega y al este con el departamento de

Jinotega. Tiene una extension territorial de 2 229,7 kmz2.

Administrativamente Esteli tiene seis municipios de los cuales Esteli es la cabecera
departamental, los otros municipios son: Pueblo Nuevo, Condega, San Juan de Limay, La

Trinidad y San Nicolas.

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

Presenta un relieve caracterizado por mesetas separadas por angostos valles. Al Oriente del valle
del rio Esteli se alza la extensa meseta de
Moropotente, al Occidente del mismo valle
se alza la meseta de Las Tablas. Al Sur de
Departamento se presenta las mesas de La
Laguna, Oyanca, El Bonete y La Mocuana.
Entre los valles estan el de Esteli, Condega

y Pueblo Nuevo.

Tres cuencas comparten el territorio; la del
rio Negro, rio Coco, rio San Juan, siendo
los rios Los Quesos, Esteli, Pueblo Nuevo,

La Trinidad los mas representativos del

Departamento. El rio Esteli cruza el

Fig. 15: Localizacion del Departamento. Fuente:

Departamento de Norte a Sur presenta el o o
https://es.wikipedia.org/wiki/Departamento_de_Estel%C3%A

bello salto de Estanzuela, donde inicia su D

curso. La temperatura de Esteli se mantiene

en unos 21 grados centigrados y la precipitacion media anual es de 1000 mm de agua.

La vegetacion es variada, pequefios brotes de pinos y robles se encuentran en los cerros de las
mesas, sin llegar a desarrollarse como bosque altos. Los pastizales y matorrales se desarrollan
con mucha facilidad y en los cafiones humedos se desarrolla un bosque mixto subtropical.

Patrimonio Natural

Arbol Roble Encino (Quercus aata)

Ave Alma de Perro (Geococcyx velox)

Sitio Historico Ciudad de Esteli, Los yacimientos
paleontologicos de El Bosque, artesanias
de piedra de San Juan de Limay.

Areas Protegidas Reservas Naturales: Cerro Quiabuc, El
Tisey, Cerro Tomabu y las Mesas de

Moropotente.
Tabla 3: Patrimonio Natural del Departamento. Elaborado por autoras.
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2.4.2 Uso de suelo
Uso Actual del suelo (Cobertura Vegetal)
Para analizar las posibilidades de expansion urbana se identificaron areas posibles en el sector:

Al norte de la ciudad: de La Thompson hasta el Rancho de Pancho con 816.8 hectareas, del
Cerro El Limon con 140.5 hectareas, de La Barranca hasta Las Calabazas con 48 hectareas y en
el sector de La Amistad con 79.2 hectareas. En estas areas se desarrolla principalmente el
analisis del medio fisico natural sin dejar de ver las caracteristicas generales de la ciudad.

En la parte norte Rancho de Pancho se identifica un uso actual con predominio de pastos con
maleza (masa vegetativa abundante; cultivos anuales (maiz, sorgo, frijoles, tabaco, arroz y
hortalizas), en segundo lugar los pastos con arboles (pastos cultivados o naturales en donde se
han desarrollado arboles) y bosque latifoliado bajo cerrado (arboles menores de 12m. de altura y
cobertura de copas entre 40 y 70% y pequefios cultivos de tabaco que utilizan riego. El sector de
El Limén presenta cultivos anuales (pastos con maleza y vegetacion arbustiva, (asociada con
pastos mejorados (tacotales y malezas. En Las Calabazas se encuentra vegetacion arbustivat
(pasto con maleza y una pequefia parte de bosque latifoliado. En La Amistad en el area de
estudio existe cultivo de tabaco.

A Geologia

La ciudad de Esteli se encuentra asentada sobre la unidad geoldgica de depresion o graven
simétrico inverso prolongandose mas hacia el sur, este y oeste expresandose en sus pendientes
mas elevadas. En su mayoria esta asentada sobre depdsitos aluviales y coluviales de formacion
reciente. En el extremo Este y Noreste los depdsitos son mas finos: desaparecen los cantos
rodados, las gravas y arenas y aparecen arcillas del tipo montmorilloniticas aptas para la

fabricacion de tejas y ladrillos de barro.

A Clima

El clima de Esteli es de tipo templado, influenciado por los vientos que soplan del Océano

Pacifico y del Atlantico, la altitud también juega un papel importante, al estar a una altura media
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de 840 metros sobre el nivel del mar, después de Jinotega es la cabecera departamental que
presenta las temperaturas mas agradables en Nicaragua, con una media de 21 grados
centigrados. De marzo a abril que comprende la estacion seca es donde se presentan las mas
altas temperaturas, oscilando por encima de los 20 grados por las noches hasta los 35 durante el
dia, el resto del afio hasta finales de noviembre las temperaturas bajan hasta los 30 grados. De
diciembre a enero las temperaturas oscilan entre los 22 grados durante el dia hasta alcanzar 16
en las noches y los 14 en lugares mas altos; segun los registros historicos las temperaturas mas

bajas registradas en el municipio fue de 5 grados en 1982 y de 10 grados en el afio 2010.

A Precipitacion

Un dia mojado es un dia con por lo menos 1 milimetro de liquido o precipitacién equivalente a
liquido. La probabilidad de dias mojados en Esteli varia considerablemente durante el afio. La
temporada mas mojada dura 5,5 meses, de 13 de mayo a 31 de octubre, con una probabilidad de
mas del 23 % de que cierto dia sera un dia mojado. La probabilidad maxima de un dia mojado es
del 46 % el 14 de septiembre. La temporada méas seca dura 6,5 meses, del 31 de octubre al 13
de mayo. La probabilidad minima de un dia mojado es del 1 % el 27 de enero. Entre los dias
mojados, distinguimos entre los que tienen solamente lluvia, solamente nieve o una combinacion
de las dos. En base a esta categorizacion, el tipo mas comun de precipitacién durante el afio es
solo lluvia, con una probabilidad maxima del 46 % el 14 de septiembre.

A Suelos

De acuerdo a estudios edafolégicos se distingue el siguiente orden de suelo: Mollisoles, con
presencia de epipedion molico que corresponde a un horizonte superficial de color oscuro, alto en
saturacion de bases (>50%). La principal problematica de los suelos de la ciudad de Esteli es que
presenta ademas vertisoles con las caracteristicas de tener texturas muy arcillosas, con grietas
profundas durante la estaciébn seca debido al contenido de arcilla expandible del tipo
montmorillonita, de alta plasticidad (35% de arcilla), que origina contracciones y dilataciones de
las mismas por los cambios de humedad. Poseen gran capacidad de expandirse cuando humedo
y de contraerse cuando seco. Al volverse expansivos provoca el hundimiento irregular con las

lluvias y ello afecta las construcciones horizontales y verticales.
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A Poblacién

Estructura de la Poblacién; la poblacién esta compuesta de un 54.2% por mujeres y un 46% de
hombres. Piramide de Poblacion; la poblacién de 0-14 afios corresponde al 35%, la de 15-64
afos agrupa mas de la mitad de la poblacion con 62% y la de 65 afios y mas es un 3%. Existe un
porcentaje considerable de poblaciéon en edad activa. La Piramide de Poblacion de la ciudad

refleja una poblacion joven (poblacion

i 0
Esteli: Piramide de Poblacion 2004 menor de 30 anos) del 69% con

80y + il predominio de mujeres. Esta piramide
ZZZ EI presenta un desplazamiento en los
e IZEjj grupos tradicionales con mayor peso
55- 59 CT (edades iniciales) trasladandose al
j: - i: Hombres :: Mujeres d ]

. I grupo de 15-19.

40- 44 ]

35-39 [ |

30-34 [ |

25-29 [ |

20-24 [ |

15- 19 [ |
10-14 [ |

05 - 09 [ |

00- 04 | |

Distribucién de la poblacién por Distrito

y Barrios de la ciudad; la poblacion esta

concentrada en el Distrito [

relativamente con 42.2%, el Distrito Il
con el 29.4% vy el Distrito 1l el 28.3%. El

barrio Oscar Gamez No. 2 tiene mayor

8.0 6.0 4.0 2.0 0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0

poblacibn con 4,834 habitantes,

Fig. 16: Poblacion de Esteli, Fuente: Plan de Desarrollo Urbano

2005-2015, Ciudad de Esteli, Alcaldia de Esteli. seguido por el barrio 14 de Abril con 4
001, ambos del Distrito Ill. Con menor poblacion estan los barrios Ma. Elena Cuadra con 129

habitantes y Justo Flores con 350.

A Aspectos econémicos de la poblacion

Poblacién Econdmicamente Activa (PEA), representa el 51.7% de la poblacion. La Poblacion
Econdmicamente Inactiva (PEI) tiene una tasa de 48.3%. En la PEA hay predominio de los
hombres con una tasa de actividad de 74.2% por lo que se puede afirmar que el empleo en la
ciudad tiene rostro masculino. La PEA ocupada tiene una tasa de 89.2%. Las 4,027 personas que
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declaran en los censos y encuestas en ese momento no estar trabajando pero desean o esperan

trabajo, necesitan atencion especial en la generacion del empleo.

La actividad econémica de la ciudad, gira alrededor del sector terciario en sus modalidades de
servicio y comercio. El sector industrial ha generado un dinamismo en los ultimos afios con la
existencia de nuevas industrias de procesamiento del tabaco, que producen empleo

especialmente femenino.

2.4.3 Sectores econdmicos de la ciudad

A Sector Primario

La actividad productiva esta basada en granos basicos (maiz, frijol y millén), hortalizas (tomate,
repollo, chiltoma y cebolla), leche, ganado y en cultivos no tradicionales como la manzanilla, la
chilla 'y la linaza, demostrando una diversificacion de los productores. La produccion de carne de
consumo local y de exportacion es otra actividad econdmica visible en la ciudad. Los productos

lacteos en su mayoria para el consumo local son generados con la actividad pecuaria.

A Sector Secundario

Industria Manufacturera: joyerias, relojerias, panaderias y carpinterias representan el 62.6% de

los negocios inscritos.

El tipo de industria manufacturera que predomina es la del tipo Agroindustrial relacionada con el
procesamiento del tabaco y representa el 13.2% del total de establecimientos.

Organizacion de la Industria Manufacturera.

El crecimiento de la pequeiia y mediana empresa PYME es de especial relevancia en la
economia de la ciudad. Se encuentran agrupadas, segun la clasificacibn de las ramas

manufactureras: cuero y calzado, madera, alimentos e industria metalurgica (mecéanica).
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A Sector Terciario

La actividad comercial es la mas predominante en la ciudad. Se encuentran registradas 579
pulperias que son el 38 % de los negocios inscritos en la actividad comercial. La venta de ropa y
calzado con 7.4% vy los bares, cafeterias, restaurantes, comedores, fritangas y expendios de licor

con 12%. Los hoteles y hospedajes representan el 3%.

Servicios: en lo que se refiere a los servicios brindados a la poblacion, se destaca el transporte
con una participacion de 51%. Los talleres eléctrico, mecanico, polarizado, soldadura, etc. ocupan
el segundo lugar en participacion relativa de 9% y los molinos en tercer lugar con 5.2%.

Finalmente los constructores representan una participacion considerable con 4.7%.
Estructura Urbana

Evolucién historica y crecimiento de la ciudad en los afios en que inicié la conformacion de la
ciudad su crecimiento fue relativamente lento. Cincuenta y nueve afos después de haber sido
elevada a ciudad ocupaba un area de 84 hectareas (afio 1950), en 1963 la expansion de la
ciudad significo una ocupacién de 211 hectareas y para 1971 el area de la ciudad ascendia a las
290 hectareas. El mayor incremento se observa entre 1950-1963 y 1980-1995. El crecimiento
fisico de la ciudad ha continuado hasta la fecha sin embargo la mancha urbana actual ocupa un

area neta de 1,233 ha.

Estructura Urbana La ciudad de Esteli esta
subdivida por Distritos y estos a su vez por
barrios. La organizacion administrativa y
funcional estda conformada por: 3 Distritos;
con 59 barrios y 1 Perimetro Urbano; con 15
asentamientos. El terreno donde sera
emplazado el anteproyecto, esta ubicado en

el barrio Boanerge Lopez, Distrito II.

La ciudad con su perimetro urbano abarca un

Flg. 17: Catedral de Esteli. Fuente propia.
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area bruta de 3,168.18 hectareas con una poblacion de 93,484 habitantes resultando una
densidad bruta de 29.51 hab/ha. Caracterizando a la ciudad con un nivel de densidad baja.
Densidad bruta poblacional por distrito y barrios, el Distrito | es el que posee mas poblacion,

mayor area y densidad bruta promedio con 90 hab/ha. Su nivel de densidad global es media-baja.

El Distrito Il presenta una densidad bruta promedio de 66.8%. El 40% de sus barrios tienen
densidades que oscilan entre media alta y alta. El Distrito Il aun cuando posee menos poblacion
y area que el Distrito Il tiene una densidad bruta promedio mayor con 68.9 hab/ha. Esta densidad

global es baja.

Distritos Poblacion Area en Densidad N°
ha. hab./ha Bo/Distrito

Distrito | 39 498 437 90.4 23

Distrito Il 27 510 412 66.8 15

Distrito 11l 26 476 384 68.9 21

Total 93 484 12333 75.8 59

Tabla4: Poblaciéon de Esteli, Fuente: Plan de Desarrollo Urbano 2005-2015, Ciudad de Esteli, Alcaldia de Esteli.

Patrimonio e imagen urbana la ciudad ha conservado su centro histérico en donde mantiene la
reticula como herencia de la época colonial. Sus principales hitos son la Catedral y el parque
centr al n16 de julioo. En sus alrededores

municipalidad, el Centro Recreativo y el Cine. Muy cercano a este hito se encuentra la esquina de
los bancos. La Avenida Central es otro de los hitos importantes debido a la concentracién y

crecimiento del comercio a ambos lados de la via.

La poblacién de la ciudad de Esteli es eminentemente futbolista por lo que la municipalidad

construyd el AEst adi o | n d @mietiGndodonen iua @entro deportivo de referencia

33 El area total de la ciudad es de 3,168.18 ha. Para este célculo no se incluy6 el area del perimetro urbano.
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municipal y regional ya que posee iluminacion nocturna. Cuenta con césped sintético, dicha
cancha esta abalada por CONCACAF por ende en otro de los hitos urbanos. El mercado Alfredo
Lazo también es un punto muy importante asi como las terminales COTRAN Norte y Sur al lado
este de | a carretera Panamericana. La const
localizada en el barrio Paula Ubeda finalizara en el afio 2005 y se convertira en otro hito urbano.
En sintesis la ciudad est4 dentro de tres sendas conocidas como la carretera Panamericana,
avenida Central y el camino que va hacia El Sauce. Sus limites naturales ahora son los pie de

monte de los cerros Las Animas, Cerro Grande y Loma La Cruz.

2.4.4 Equipamiento
A Educativo

Debido al incremento poblacional que sufrird la ciudad de Esteli para los afios 2010 y 2015
implica el crecimiento de la demanda de poblacién en edad escolar por servicio educativo
(preescolar, primario y secundario).
Segun la modalidad educativa ofrecida en
la ciudad y la matricula actual se
contrasta con la planta fisica educativa
existente para analizar el déficit o

superavit y la proyeccion futura.

A Salud

El déficit actual observado en la ciudad

Fig. 19: Biblioteca Municipal Samuel Meza. Fuente propia.

estd en relacion con la poblaciéon y la

planta fisica actual. Segun las normas de equipamiento urbano, debe existir un Centro de Salud
por cada 20,000 habitantes lo que indica que en la actualidad existe un déficit de 5 centros de
salud. La estructura urbana de la ciudad para el afio 2015 cuenta con 3 Unidades Distritales para
las que deberia dotarsele al menos con 1 Centro de Salud a cada una. Ello indica que para el
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rucci - n de |l a Bi bl i

2015 se deberia contar con 2 nuevos Centros de Salud tipo C sin cama con 552.62 mt2 de
construccion y 2,075 mt2 de terreno cada uno.
ASamue.l Me z

oteca Municiopal

A Recreativo y Otros

La ciudad cuenta con dos parques infantiles para la poblacion de 5-10 afios (De acuerdo al
incremento poblacional se requeriran 5,625 mt2 de terreno para cada parque infantil. En cuanto a
los parques y espacios deportivos, la ciudad cuenta principalmente con areas a cielo abierto en
los Distritos | y 1ll, sin embargo el Distrito Il Gnicamente posee un campo. Para ello se propone
dotar de equipamiento a los espacios deportivos existentes y dotar de areas en el Distrito 1l y
pueda tener al menos tres campos
deportivos. Sin embargo debido al
incremento  poblacional
afno 2010 de wun

Complejo Deportivo y un Gimnasio de

la poblacién

requerira para el

Usos Multiples para el 2015.

2.4.5 Infraestructura

i BEALESTEL Fcom

A Agua Potable y Alcantarillado

Sanitario Fig. 18 Estadio Independencia, en la ciudad de Esteli. Fuente:

htto://www.realestelifc.com/

Con las acciones del Proyecto Integrado Esteli Ocotal PRIESO del Programa Regional de
Reconstruccion para América Central de la Unidn Europea, se prevé mejorar el servicio de agua
potable mediante un incremento en la sectorizacion, distribucion y almacenamiento del sistema.
Aun cuando este proyecto tiene una duracion 2002-2006, la ampliacion y mejoramiento del

sistema tendra efectos hasta el 2020.

En cuanto al almacenamiento de agua potable aun cuando existe una capacidad instalada para
ello, no se utiliza a su maximo potencial (se cuenta con 36% de capacidad para almacenar la
produccién diaria), por lo que también con el PRIESO se contempla la ampliacion de la capacidad



¥
S

de almacenamiento (volumen almacenado/volumen consumido diario) de un 36% tedrico a un
47% efectivo con la construccion de 2 tanques adicionales a los cinco ya existentes en el area

urbana.

A Drenaje Pluvial

Para el mejoramiento de la red de drenaje pluvial, la Alcaldia Municipal de Esteli cuenta con un
Plan Maestro, en €l se recomienda que el Sistema de Drenaje Pluvial para la ciudad sea de
Drenaje Separado, esto significa que tiene que ser completamente independiente al Sistema de
Alcantarillado Sanitario. También incluye los disefios y célculos de trece obras hidraulicas
(cauces, cajas puentes, alcantarillas y puentes) a desarrollar en la ciudad, con las que se dara

solucion a la problematica que enfrenta de evacuacion de las aguas pluviales en época de lluvia.

A Energia Eléctrica

Segun datos del afio 2000 la Empresa de Energia Eléctrica ENEL brindaba atencion a 15,156

usuari os, de estos el 94% era conexi -n

La mayor demanda en la ciudad es del tipo domiciliaria por tanto se asume el promedio de 6
personas por vivienda a nivel nacional y que cada usuario potencial es el namero total de
viviendas existentes, lo que resulta en un déficit actual de este tipo de servicio alrededor del 28%.
Para mejorar el acceso a energia eléctrica a mediano plazo, se debe contemplar el incremento
poblacional y de viviendas para el afio 2010 y 2015, asi mismo que el distrito con menor acceso
al servicio es el Il y algunos barrios de la periferia. Por tanto las inversiones se deben orientar a

ampliar y mejorar el servicio en este sector.

Transporte publico
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La organizacion del transporte colectivo y el funcionamiento vial de la ciudad permitié formular
una propuesta de reorganizacion en algunos tramos de recorrido de las rutas 1 y 2 del transporte

urbano, contribuyendo a solucionar los conflictos viales mas sentidos.
Vivienda

La ciudad de Esteli presenta un inventario de 21,171 viviendas con una ocupacion promedio de
4.4 personas en cada una. Sin embargo el estado fisico actual arroja un déficit de 9,124 viviendas
por mal estado representando cerca del 32%. El incremento poblacional segun las proyecciones

de poblacion indican que para el afio 2010 la demanda seria de 3,140 viviendas nuevas y al 2015

se incrementaria a 2,956 mas.

al |, i ndustri al, r

Fuente:

urbana de Esteli.

Fig. 20: Area
https://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=355274&page=195

egoée
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A Analisis De Suelo Urbano Municipio De Esteli

El proceso de urbanizacion que ha experimentado la ciudad de Esteli en las ultimas décadas ha
demandado espacio fisico para su crecimiento y el establecimiento de equipamiento y redes
técnicas de infraestructura para el desarrollo de actividades sociales y econdmicas. La ciudad se
ha caracterizado por ser un centro concentrador de servicios y comercio para todo el
Departamento lo que se traduce en generar capacidades para satisfacer las necesidades de la

poblacion.

2.4.6 Zonificaciéon Y Uso Del Suelo Urbano

La Zonificacion y Uso del Suelo Urbano es una aproximacion mayor en el ordenamiento fisico de
la ciudad a partir de una imagen objetiva 0 modelo de desarrollo fisico de Esteli prevista. Permite
orientar y regular el crecimiento fisico de la ciudad (en términos de usos y densidad de
ocupacioén) en funcién de la mejor localizacion de los servicios de infraestructura y equipamiento,
la vocacion actual de las areas urbanizadas y de crecimiento. A partir de cinco zonas mas o
menos homogéneas en cuanto a caracteristicas fisicas, geograficas, poblacién, equipamiento,
infraestructura y funcionalidad actual se determind la Zonificacion y el Uso de Suelo Urbano para

la ciudad de Esteli.
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Fig. 21: Propuesta de Zonificaciéon y Uso de suelo de la ciudad de Esteli. Fuente: Alcaldia de Esteli. Modificado por Autoras.

El terreno se ubica en ZV2: Zona de vivienda de densidad Media, segun la propuesta

del Plan Regulador de Esteli.

- AECS- Area Economica Comercio y Servicio
[l ET1 - Equipamiento de Transporte Terrestre

Ubicacion aproximada del terreno propuesto

para el disefio.

ZUO - Zona urbana ocupada

[ Zona de comercio

& /'_'\ T A Sl = RAE- Reserva Area Econémica — ViHEukaiiak
& \/ Zonas de usos especisles I ZAT- Zona de aprovechamiento turistico <eemeee Cota de elevacion 885 m.s.n.m
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I Amenaza por inundacién == ZP2 - Zona de proteccion Natural

AER - Area Econdmica Recreativa I ZUR - Zona Urbana de Reserva ZCTA - Zona de Conservacion de tierras altas
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2.5 Conclusiones parciales

Los edificios multifamiliares constituyen la solucion habitacional mas factible en los nucleos
urbanos de ciudades con creciente desarrollo socio econémico, como lo es Esteli, siendo uno de

sus mayores beneficios la densificacién urbana debido a un mejor aprovechamiento del suelo.

Se evidencié que la clase media nicaragiense es el principal motor econémico del pais, por su
capacidad de generacion de empleos. No obstante, este estrato social dispone de muy limitadas
opciones de modelos de edificios multifamiliares que cumplan con sus expectativas

habitacionales.

Aunque existe una norma nacional de dimensiones minimas habitacionales, se identifico un vacio
en cuanto a la disponibilidad de regulaciones especificas para el disefio arquitecténico de
edificios multifamiliares, que sirvan de referencia para la planificacion de esta tipologia de

edificaciones en nuestro pais.
Es muy importante tomar en cuenta criterios de arquitectura sustentable que sean factibles de

incorporar en las propuestas de disefio arquitecténico, en funcién de minimizar el impacto al

medio que generan los edificios en su etapa de operacion.
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CAPITULO Ill: MODELOS ANALOGOS
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3.1 Modelos Analogos

En este capitulo, se muestra el estudio de dos modelos de edificios multifamiliares; uno
internacional y otro nacional. En los cuales, se hard énfasis en los diferentes aspectos
arquitectonicos, constructivos y formales que componen el disefio. Sin embargo, en el caso del
modelo analogo internacional, no existe mucha informacion concerniente al sistema constructivo-
estructural del proyecto, por lo que se ha analizado hasta donde la informacién disponible lo
permitio.

Criterios de seleccion de modelos analogos:

Por ser un referente arquitecténico

Por condiciones geogréficas similares -
Por similitud con el programa arquitecténico --
Por la tendencia arquitectonica --

Por la relevancia del arquitecto disefiador
*Por aplicacion de sustentabilidad

Por dos o0 mas de las anteriores

Tabla 5: Criterios de Seleccion de Modelos Analogos. Elaborado por autoras.

3.1.1 Modelo Anéalogo Nacional: Pinares De Santo Domingo

Nicaragua es un pais en desarrollo y por ende la necesidad de vivienda es cada vez mas grande.
Sin embargo en lo que a edificios de caracter multifamiliar concierne, se esta apenas empezando,

sobre todo cuando hablamos de crecimiento vertical.

El condominio Pinares de Santo Domingo esta situado en Santo Domingo, el lugar mas exclusivo
de Managua. Integrado por dos torres residenciales de ocho pisos y dos townhouses de cuatro

apartamentos cada uno, asimismo, cuenta con 100 estacionamientos.

La responsabilidad ambiental forma parte de este proyecto habitacional, ya que su disefio es de
materiales eficientes en energia, ademéas, el condominio cuenta con un programa de
reforestacion y se ha urbanizado cuidando el recurso hidrico. Asimismo, el condominio presenta
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otros.

Se seleccion6 este modelo con base a dos

= _ _ - _ aspectos:
Fig. 22: Pinares de Santo Domingo. Fuente: El Nuevo Diario.

-Condiciones geogréaficas similares: en nuestro pais se cuenta con muy pocos modelos de
este tipo, en la ciudad de Esteli, no se encuentra ninguno, asi que se elige este edificio por su

ubicacién en una zona de urbana habitacional.

- Tendencia arquitectdnica: Tipologia habitacional.

Ficha técnica de la obra

Santo Domingo, Managua, Nicaragua

Disefador Kelton Villavicencio
Compafiia constructore IEC, SA

Fecha de construccion 2013-2015
Tipologia arquiteghica Habitacional

Area de construccién 5,400 m2

Propietario / Beneficiari Desconocido

Tabla 6: Ficha Técnica de Pinares de Santo Domingo. Elaborado por autoras. Basado en:

http://keltonvillavicencioarquitectos.blogspot.com/



http://keltonvillavicencioarquitectos.blogspot.com/
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3.1.2 Analisis Funcional
En Nicaragua crece la oferta de proyectos
habitacionales que se adecuan a las exigencias

y necesidades del mercado nacional.

Actualmente, en el pais sobresale Ila

construccion del proyecto habitacional
Condominio Pinares de Santo Domingo, cuyo
disefio es Unico a nivel nacional, gracias a su
excelente ubicacidn, sistemas de seguridad y
construccion de calidad amigable con el medio
ambiente.

Fig. 23: Localizacion de Pinares de Santo Domingo.

El condominio esta integrado por dos torres Fuente: Google Maps. Modificado por autoras.
residenciales de ocho pisos y dos townhouses

de cuatro apartamentos cada uno, asimismo, cuenta con 100 estacionamientos.

La responsabilidad ambiental forma parte de este proyecto habitacional, ya que su disefio es de
materiales eficientes en energia, ademdas, el condominio cuenta con un programa de

reforestacion y se ha urbanizado cuidando el recurso hidrico.

Asimismo, el condominio presenta una infraestructura antisismica, cocinas con acabados de lujo
en acero inoxidable, pisos de porcelanato, ventanas de importacion europea, accesorios y losas
anitaria de primera calidad, countertops en cuarzo, griferia de cocina y bafios importados, entre

otros.

Ademas de su excelente ubicacion, Pinares de Santo Domingo sobresale por su sistema de
seguridad, enfocado en muro perimetral, garita de acceso con aguja de control electronica,

salidas de emergencia y sistema de intercomunicacion interno.
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De igual manera, el condominio cuenta con casa-club y barbacoa con piscina, comodo lobby,
carport techado, disefio arquitecténico de jardines, sistema eléctrico, voz, datos e iluminacion,

edificio administrativo y area de descanso para personal de servicio

En Pinares de Santo Domingo el cliente puede escoger entre varios modelos residenciales, que
van desde uno y dos pisos, un cuarto o medio piso. En las dos torres se construiran 32
condominios privados y, de acuerdo con Celeddn, ya se ha reservado el 70% de los locales en la

primera torre.

El arquitecto principal de esa obra, Kelton Villavicencio, sefialé6 que cada metro cuadrado en este
residencial se cotiza por arriba de los US$2,000. El proyecto contara con elevadores de ultima
tecnologia, piso de porcelanato, cocina con azulejos, puertas de madera fina y una hermosa

panoramica, segun los constructores.

En cada piso del

PISO ENTERO edificio se  puede

336 MTS 2

adquirir un cuarto de
piso con areas de

75/80 m2, medio piso

con 155.90 m2 y/o piso

Dormitorio

s completo con 336 m2.
Precios: $1,868.75/m?2
en los edificios.

Fig 24: Planta arquitecténica de piso entero. Fuente:

https://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1452642&page=57
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El apartamento de piso completo, tiene un vestibulo principal que dirige a las zonas publicas, Asi mismo, del vestibulo principal se deriva un pasillo que conecta la zona de servicio del
donde se encuentran la sala de television, la sala de estar, el comedor y el servicio sanitario de apartamento, siendo parte de ésta, la cocina, cuartos de despensa, lavado y secado;
visitas; y a las zonas privadas donde se ubican una sala interna y las tres habitaciones, cada una electromecanica y habitacion y bafio de servicio, sumando entre las tres zonas, un area total de
con su servicio sanitario y walking closet. 336 m2.

condominio

Eigares

nto Domingo

MEDIO PISO

UN CUARTO DE PISO BT naes

¢

Yot valll gk

15590 MTS 2
80 MTS 2
Fig. 26: Planta arquitectonica de medio piso. Fuente: Fig. 25: Planta arquitecténica de un cuarto de piso. Fuente: Fuente:
https://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1452642&page=5 https://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1452642&page=57

LEYENDA

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo




%ﬁ}g ANEPROYECTO ARQUOWB®DDELO DE EDIFIEAMILIAR SBESEPRRA FACIASDH MEDMUERNGEPIO DE2BSSELI,

El apartamento de medio piso cuenta con un area de 155.90 m2 y al igual que el apartamento
descrito anteriormente, tiene como acceso un vestibulo que distribuye hacia todos los ambientes.
Sin embargo, el disefio interno de esta unidad es mas compleja por tener tres habitaciones mas

una habitacién de servicio, una sala de estar, una sala familiar, comedor, cocina, cuarto de lavado
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y secado, un walking closet en la habitacion principal, tres servicios sanitarios completos y uno de
visita.

Este tipo de apartamento es el mas pequefio del conjunto habitacional, con 75 a 80 m2 de area
construida, que a su vez se distribuyen, en un vestibulo de acceso que conecta todos los
ambientes del apartamento, funcionando como un eje central que divide la cocina i comedor y
sala de estar, de las dos habitaciones de la unidad, el servicio sanitario y el cuarto de lavado y

secado.

3.1.3 Anélisis Constructivo Estructural

Condominio Pinares de Santo Domingo consta de dos edificios simétricos de marcos metéalicos
de ocho niveles cada uno, con marcos de vigas y columnas de Acero A-36 Grado 60, sistema de
piso aligerado de losa de concreto reforzado sobre lamina de acero galvadeck, cubierta de techo

de lamina metélica.

Las torres principales de este condominio constan de marcos metélicos con una modulacion
estructural de 6.60 metros en ambas direcciones. Un aspecto de caracter constructivo destacado
es la implementacion del sistema de piso aligerado de losa de concreto reforzado sobre lamina
de acero galvadeck y cubierta de techo de lamina metalica. Esto permitié disminuir

significativamente el peso por carga muerta del edificio

En cuanto a la cimentacion, se implementdé un sistema de zapatas aisladas congruentes con el
sistema estructural para la transmision puntual de cargas, por lo que también, se empled el

concreto armado como sistema constructivo con paneles de Covintec como cerramiento.

i Acabados:
1 Piso porcelanato en formato de 30 cm x 60 cm. Fig. 27 : Proceso constructivo de pinares de santo domingo. Fuente:
1 Azulejos en bafio en formato de 30 cm x 60 cm hasta cielo. http://keltonvillavicencioarquitectos.blogspot.com/
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Cocina con gabinetes inferiores y superiores terminados.

Losa sanitaria, herrajes y griferia de primera calidad.

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

Ventanas de seguridad tipo laminadas de 6.38 mm, verdes parsol con perfileria europea.

Divisiones interiores y cielos de gypsum.

3.1.4 Anélisis Formal

El disefio de conjunto del proyecto tiene una forma organica que se adapta a las curvas suaves
del terreno en el que se encuentra. Sin embargo, para los edificios que lo componen, se recurre

al geometrismo, basico del disefio arquitectonico.

Tomando en cuenta el aspecto
formal de la arquitectura, se
identifican en el proyecto, los
siguientes elementos compositivos:

f Unidad y Color: Se

evidencia en la geometria de

los edificios, los colores y " LOBRY
elementos de proteccion = LC/-)\rre?RQESEO
solar utilizados en el =3 E%\VSVE%?HBSES

conjunto. _ . o :
Fig. 28: Zonificacion del Condominio Pinares de Santo Domingo.

T Movimiento y Ritmo: Se Fyente: hitp://keltonvillavicencioarquitectos.blogspot.com/
identifica dinamismo en la distribucion de las ventanas de los vestibulos de cada torre

residencial y en la alternacion del color rojo en los elementos de proteccion solar de las
ventanas de los apartamentos.

1 Simetriay Equilibrio: Se observa una clara simetria en la forma de cada una de las torres
residenciales, tanto en planta como en elevacion, asi como el equilibrio en la distribucion

del conjunto en cuanto a formas y dimensiones.
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Jerarquia: Se implementa en la entrada principal de las torres residenciales, aun siendo
estas imponentes en el conjunto, se logra jerarquizar el lobby principal que unifica ambas

torres, por medio del carport y un estanque decorativo.

3.1.5 Aspectos Relevantes Identificados:

A

T

Disefio de espacios para desarrollo de actividades sociales y de recreacion para los
habitantes y visitantes del complejo.

Integracién del complejo a su entorno

Confort a sus usuarios. Existe una congruencia entre la forma y la funcion.

Optimizacion y disefio de espacios respetando la forma del terreno, sin causar cambios
drasticos en este.

Respetar porcentajes de areas verdes y cultivar vegetacion que contribuya a la correcta

ventilacion y refraccion de rayos solares.
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3.2 Modelo Anélogo Internacional: Central Park

Fig. 29: Figura: Fachada en Perspectiva. Fuente:

http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park.
El Edificio Multifamiliar Central Park, ofrece una propuesta eco amigable y moderna, cuenta con

un parque central, que exhibe diferentes plantas, y con jardines privados en los techos, que
generan una superficie permeable, retienen agua y polvo y reducen el impacto sonoro. De igual
manera, al ser de tipologia multifamiliar, su programa arquitectonico es similar a la propuesta de

anteproyecto que se realizara posterior a este estudio.

Nombre del Proyecto Central Park

Ubicacion de la obra Lima, Peru

Arq. Disefador o firma disefiadora Veértice Arquitectos
Compafia constructora Vertice Arquitectos

Fecha de construcaid 2013

Tipologia arquitecténica Multifamiliar

Area de construccion 25000m?

Propietario / beneficiario Volterrra Desarrollo Inmobiliario

Tabla 7: Ficha técnica de Central Park. Elaborado por: autoras. Basado en:

https://www.verticearqguitectos.com/proyectos/2@etifficio-centralpark
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3.2.1 Localizacién del edificio

Central Park estd ubicado en una zona
privilegiada de San Isidro, esquina de las
calles Tomas Edison y Burgos, urbanizacion
Country Club. Gran conectividad y faciles
rutas de acceso. Cerca de lugares culturales,
bancos, supermercados, colegios y tiendas

comerciales.

Desarrollado por Vértice Arquitectos, en el
distrito de San Isidro, (Lima, Perd) proxima a
centros comerciales, se localiza un proyecto
qgue apuesta por el confort y la ecologia: el
edificio Central Park. Ubicado en la esquina
de las calles Thomas Alva Edison con Burgos

a una cuadra de la avenida Salaverry.

Fig. 30: Distrito de San Isidro. Fuente:

https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Mapalimae.gif

Posee un semisotano y seis pisos de viviendas ademas de dos sétanos para 265 autos, todo esto

alrededor de un gran parque central.

& - ’ 4 W s »

Fig. 31: Localizacion del proyecto Fuente: Google Maps. Modificado por autoras.



https://www.verticearquitectos.com/proyectos/2013-edificio-central-park
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3.2.2 Andlisis Funcional

Fig. 32 Parque Central. Fuente:

http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park

Esta edificacion cuenta con 80
exclusivos apartamentos distribuidos en
seis torres. Todas las alternativas tienen

vista al parque privado de 900m? con

arboles y 2200 m?2 de areas verdes en el

primer nivel y azoteas.

El proyecto se acogi6 a una nueva
propuesta normativa municipal en donde
se autoriza construir dos  pisos

adicionales a los cuatro permitidos bajo

la zonificacion local, siempre y cuando, el area libre del proyecto sea 50% del area del terrenoy a

su vez el 60% de esta area libre fuera tratada como areas verdes.

El proyecto contiene ambientes publicos disefiados para uso recreativo: gimnasio, piscina

temperada, sala lounge para adultos, sala de juegosy area recreativa para nifios. Descripcion

arriba, sumado a ello, tiene bicicletas para uso de los propietarios y 24 estacionamientos de visita

en el interior del edificio.

Zonificacion Del Proyecto

Patio Interno - Area Semi Publica

Azoteas i Area Privada
Lobby i Area Publica

- Estacionamiento - Area Semi PuUblica
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Flujos de Circulacion
Se planteé un semisétano y seis pisos de viviendas ademas de dos soOtanos para
estacionamientos, todo esto alrededor de un gran parque central que es el agente articulador del

proyecto alrededor del cual se organiza el edificio.

En la propuesta final se contempl6 la mayor privacidad entre los departamentos, circulaciones
directas, remates visuales controlados, vistas hacia el parque interior, una adecuada relacién con

el contexto y un disefio de las fachadas en relacién a la orientacién solar.

pA PARQUE
Acceso Principal

L

Acceso de Estacionamientos

Fig. 33 Zonificacion del Proyecto. Fuente: http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park. Modificado por
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La arquitecta Vanessa Jimeno, | ef aeldepartpmentoyneds t o < ) )
_ _ o o Apartamento de dos habitaci one
pequefio mide 150 m2. Cuenta con sala, comedor, cocina, lavanderia, dormitorio principal (con Cant. De Dimensiones Area M2 por
. . . . Zona Ambiente | Mobiliario
walkksi n cl oset y bafo), dormitorio secundario® (cc Usuarios my  (m? usuario

1er nive' 2do nivel
5 0 5 10
e e ——

ESCALA GRAFICA

Fig. 34: Zonas de circulacion i Apartamento de dos habitaciones. Fuente:

http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park. Modificado por autoras.

Flujos de Circulacion

Ato  rmmm——
Medio T ——
Bajo ............
Area total til del apartamento 105.935
Porcentaje de Circulacion 12.149
Tabla8: Areas de apartamento de dos habitaciones. Basado en: http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park.
34 Obtenido de: https://urbania.pe/blog/proyectos-inmobiliarios/edificio-central-park-una-opcion-verde-en- Modificado por autoras.

san-isidro/
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La alternativa mas amplia es un pent-house con techo verde privado. Tiene un precio de US$ Apartamento de tres habitacior
850.000 y consta de sala, comedor, cocina, lavanderia, un dormitorio principal (con walk-in closet Cant. De P
y bafio), dos dormitorios secundarios (con bafio cada uno), bafio de visita y cuarto de servicio. Zona Ambiente e | DS ) | @) Mobiliario

rhlill
Hmiini
Einnmy «

2 TRRRAR g

1er nivel 2do nivel
5 0 5 10
e S —— e ————

ESCALA GRAFICA

Fig. 35: Zonas de circulacion i Apartamento de tres habitaciones. Fuente:
http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park. Modificado por autoras.

Flujos de Circulacion

Intenso p———
Medio v p .

Area total Gtil del apartamento 140.74 m?
Bajo Porcentaje de Circulacién 5.450%

Tabla 9: Areas de apartamento de tres habitaciones. Basado en: http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park.

Modificado por autoras
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Accesibilidad

Fig. 36: Accesibilidad en el Edificio. Fuente: http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park. Modificado por

autoras.
Rampas

Ascensores (privados)

Acceso a estacionamiento subterraneo
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Central Park cuenta con un acceso principal, en el cual se implementd una rampa para personas
en silla de ruedas, de igual manera, estas se distribuyen a través del conjunto. Como podemos
observar en la imagen, en el jardin central se encuentran seis rampas para facilitar el acceso a

este espacio de recreacion a aquellas personas que necesiten asistencia en silla de ruedas.

El equipo de disefio del proyecto, tomando en cuenta los requerimientos de accesibilidad de la
Republica de Peru, ubicé estratégicamente ascensores en todos los bloques que conforman el
multifamiliar. Logrando asi que cada apartamento tenga dos tipos de accesos verticales:

escaleras y elevadores.

Cabe destacar que en el disefio se hizo énfasis en el cumplimiento de regulaciones relativas al
disefio arquitectonico en este pais sudamericano. Una de estas es la Norma a.120 accesibilidad

para personas con discapacidad y de las personas adultas mayores del Peru, que establece:

Articulo 21.- Las &reas de uso comun de los Conjuntos Residenciales y Quintas, asi como los
vestibulos de ingreso de los Edificios Multifamiliares para los que se exija ascensor, deberan
cumplir con condiciones de accesibilidad, mediante rampas o medios mecénicos; las rampas se

podran disefiar hasta con 12 % de pendiente. 3°
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Fig. 37: Parque central: se pueden observar las rampas de accesibilidad. Obtenido de:

http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park



3.2.3 Estrategias Bioclimaticas

. El proyecto implementé los siguientes aspectos, para lograr un menor impacto en el ambiente:

1 Sensores de movimiento en corredores y escaleras comunes
1 Bicicletas para uso exclusivo de los propietarios

1 Griferia de bajo consumo de agua

1 Contenedores para el reciclaje de desperdicios

1 Parque central con arboles y techos verdes que ayudan a regular la temperatura interior
del inmueble o disminuir el uso de aire acondicionado y ahorrar energia.

1 lluminacion y ventilacién natural. 3¢

Techos Verdes

Central Park

Fic
https://lwww.facebook.com/Volterra/photos/?tab=album&album_id=556917951032031. Modificado por autoras.

36 Brochure de Central Park por Volterra, pagina 20.
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Fig. 38: Fotografia aérea del jardin central. Fuente:

http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park

Areas verdes

El proyecto se acogid a una nueva
propuesta normativa municipal en donde
se autoriza construir dos  pisos
adicionales a los cuatro permitidos bajo la
zonificacion local, siempre y cuando, el
area libre del proyecto sea 50% del area
del terreno y a su vez el 60% de esta
area libre fuera tratada como &reas
verdes. Esto es lo que en Nicaragua se
conoce como Factor de ocupacion del

suelo (FOS) y el Factor Ocupacion del

Terreno (FOT), como factor fundamental para dimensionar el proyecto.

Central Park cuenta con 2200m? de areas de uso privado en el primer nivel y azoteas, que

ayudan a regular la temperatura interior del inmueble. Cada apartamento tiene vista al parque

central, el cual es el agente articulador del proyecto alrededor del cual se organiza el edificio.

Fig. 39: Jardin privado, desde la azotea de un pent-house. Fuente: http://www.volterra.com.pe/proyec’to/ééhtral-park
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3.2.4 Analisis Formal
El conjunto estd compuesto por seis bloques unidos que forman un cuadrado (Ver Fig. N° 41). A
su vez, el parque central hace que tenga un disefio radial centralizado, articulando toda la

edificacion con el jardin en su centro.

Los apartamentos del primer nivel cuentan con jardines. Los ubicados en los Ultimos pisos, a su
vez, techos verdes. Creando una conexion armoénica del espacio habitado con la naturaleza
mediante las areas verdes. Recuerda al disefio de época colonial con un jardin en el centro y
corredores a sus lados, este aspecto, hace reflejar la cultura hispanica inmersa en la modernidad
de las ciudades actuales latinoamericanas. Se puede observar, que la forma en planta se obtuvo

aplicando el criterio formal de sustraccion. (Ver Fig. N° 42).

=€

BLOCK A

Departamentos X-1 101, 201, 301, 401, 51, 601, 701
Departamentos X-12 32,412, 512; 612, 712

‘ BLOCK B

Departamentos X-2
Departamentos X-3

‘ BLOCK C

Departamentos X-4
Departamentos X-5

W ZLOCKD
3

Departamentos X-6
Departamentos X-7

‘ BLOCKE

Departamentos X-B 108, 2
Departamentos X-9 0%, &

‘ BLOCKF

Departamentoas X-10 110, 210, 310, 410, $10,610, 710
Departamentos X-11 11, 211, 311, 411, 511, 811, 71

Fig. 41: Distribucién de los bloques que conforman Central Park. Fuente: https://unifeed.club/view/e3216b-agente-

bcp-san-isidro/. Modificado por autoras.

El disefio de planta, sigue la misma configuracion en elevacion, concordando con el concepto de
planta-seccion de Roger Clark en su libro Arquitectura y temas de composicion. Asi mismo, se

Autoras: Batherine Mairena BlBnd@aquel Rodriguez Castillo

Fig. 42 llustracion del proceso de disefio en planta. Basado en la planta arquitecténica del proyecto. Elaborado por autoras.

observa que la forma en planta se obtuvo de una transformacién en secuencia de volimenes,

mediante sustraccion.

Entre cada bloque, se localizaron tineles de ventilacion, permitiendo una correcta distribucion del
viento dentro del edificio, y logrando asi una temperatura ideal dentro de los apartamentos, como

parte de su disefio bioclimatico.

El proyecto contempla la mayor privacidad entre los apartamentos, circulaciones directas,
remates visuales controlados, una adecuada relacion con el contexto y un disefio de las fachadas

en funcién del analisis de incidencia solar.

Tomando en cuenta el aspecto formal, se identifican los siguientes elementos compositivos en el

proyecto:

-Jerarquia: en el acceso principal, se aprecia una esquina ochavada (a 45°), con textura de

ladrillo, lo que realza la entrada al edificio. (Ver Fig. N° 41) en la seccion de andlisis cromatico.
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Fig.44: Elevacion Oeste. Fuente: https://architizer.com/projects/multifamiliar-central-park-lima/media/1649018/ Modificado por:

-Movimiento y ritmo: en la fachada oeste, se observa una diferencia en tamafo de los elementos

qgue conforman los balcones, lo que proporciona un ritmo descendente en la misma direccion.
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Fig. 43: Equilibrio, ritmo y simetria en elevaciones internas. Fuente:

http://www.volterra.com.pe/proyecto/central-park. Modificado por: autoras.
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-Simetria: En las elevaciones internas, la simetria es representada gracias a la relacion de

ventanas con respecto a un eje central.

-Ritmo: de igual manera en las ventanas, se observa un ritmo alterno en todas los

balcones/ventanas internas de los apartamentos.

-Equilibrio: gracias a los elementos repetitivos en direccion horizontal y vertical, se logra un

equilibrio en la fachada interior, representado por el color rojo en la Fig. N° 44

La elevacion Norte, posee una agrupacion de elementos de concreto (representados en verde)
uno horizontal y otro vertical. De igual manera, en la fachada oeste, se encuentra este marco de

concreto, dandole continuidad a ambas elevaciones.

-Ritmo: Gracias a los volumenes en voladizo que constituyen los balcones, (Ver Fig. N° 41) En las
fachadas Norte y Oeste se puede apreciar que los elementos de proteccidén solar se integran al

disefio de la misma. Creando una sélida relacién entre forma-funcion.

Fig. 45: Elevacion Noroeste en perspectiva. Fuente: https://www.clasf.pe/edificio-central-park-edison-burgos-en-san-
isidro-en-lima-2748302/
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3.2.5 Andlisis Cromaético y de Texturas
El uso de concreto en todo el marco del
edificio, crea un ritmo en toda la fachada
ademas de representar una pauta que

unifica a todas las fachadas.

La textura de ladrillo aporta una tonalidad
célida, creando un contraste con los
colores frios del concreto en bruto y el gris
azulado de los volumenes en los balcones.
La implementacion de vidrio como

cerramiento, aporta ritmo y continuidad al

conjunto.

Otra gama de colores que crea contraste, Fig. 46. Sala-Comedor en el interior de un apartamento. Obtenido de:

es el color gris azulado con los elementos https://urbania.pe/blog/proyectos-inmobiliarios/edificio-central-park-una-opcion-verde-en-san-
Fig. 47: Fachada principal. Fuente; de proteccion en blanco, situados en la
https://www.verticearquitectos.com/proyectos/2013-edificio- parte sur. Tanto las areas sociales como

los pasillos y los dormitorios tienen pisos de madera estructurada, mientras que los bafios lucen

tableros de cuarzo, y la cocina, encimeras de granito.

La carpinteria de los closets en los dormitorios sera con base en puertas enchapadas en madera
cedro con tiradores de acero inoxidable y el interior en melamina blanca con médulo de cajones,
tubos colgadores y repisas segun el disefio de los detalles arquitecténicos. Los muebles de
cocina seran en base a puertas de MDF con pintura acrilica blanca, tiradores empotrados de
aluminio en mueble bajo y repisas interiores de melamina segun disefio. Los pisos de la cocina

seran porcelanato y el tablero de granito negro aracruz. 3’

37 Obtenido de: https://inmobaperu.com/estate/venta-duplex-712-central-park-san-isidro/
Fig. 48. Perspectiva suroeste. Obtenido de: https://architizer.com/projects/multifamiliar-central-park-lima/
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