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1.1 INTRODUCCION. 

Hoy en día, en muchos países de América Latina se está volviendo una necesidad expandirnos 

dentro y fuera del casco urbano a causa del aumento en tasas poblacionales. Así mismo tenemos 

que con el paso de los años la vivienda ha llegado a ser uno de los factores más importantes en el 

desarrollo de los países de Latinoamérica. América Latina y el Caribe1 es la región más urbanizada 

del mundo en desarrollo, llevando a la región al aumento de la  población urbana del 50% al 80% 

entre 1950 y el 2010, solo superada por América del Norte2. En Nicaragua según el último censo 

realizado (2005)3 la tasa de crecimiento entre 1995 y el 2005 fue del 1.7%, destacando la ciudad de 

Jinotega con un 2.5% y el departamento con un 3.1%, el segundo del país por detrás de la R.A.A.N. 

Actualmente en muchos de los países de América se sufren las consecuencias de nuestro daño al 

medio ambiente y Nicaragua no es la excepción donde hasta nuestros departamentos del norte del 

país referente a su clima ya no son como los recordábamos. Por tanto, la necesidad de construir 

sustentablemente en el país, y una buena opción es la certificación LEED, certificación que nos guía 

a construir y diseñar saludablemente para el ambiente. 

 En Nicaragua a medida que los habitantes se esfuerzan por mejorar la calidad de vida y a buscar 

expandirse ya no habiendo lugar dentro del casco urbano, sigue siendo todo un reto la construcción 

de viviendas con criterios sustentables ya que nos expandimos invadiendo y no respetando muchos 

recursos naturales. En Nicaragua y especialmente en la ciudad de Jinotega, ésta demanda 

habitacional/residencial se ha vuelto una necesidad primordial, y su impacto sería grande en cuanto 

a conservación de recursos. 

1.2 ANTECEDENTES. 

1.2.1 Antecedentes Históricos. 
Los núcleos urbanos que surgieron hace siglos como centros donde se gestaba la civilización se han 

ido transformando en lugares amenazados por la masificación, el ruido, los desechos... problemas 

que se agravan en las llamadas ñmeg§polisò con m§s de diez millones de habitantes, cuyo n¼mero 

no para de crecer. El desafío urbano del que habla la Comisión Mundial del Medio Ambiente y del 

Desarrollo ha de enfrentar, pues, numerosos y graves problemas: los de contaminación, por 

supuesto, pero también los que plantea el consumo exacerbado de recursos energéticos, la 

destrucción de terrenos agrícolas, la degradación de los centros históricos, etc. Puede decirse que 

                                                           
1 El termino América Latina y el Caribe se refiere a los 42 países y territorios identificados por CEPAL como pertenecientes a 
la región. 

las ciudades constituyen hoy el paradigma de la imprevisión y de la especulación, es decir, de la 

insostenibilidad. 

La necesidad de luchar contra un desarrollo urbano desordenado y destructivo llevó a la organización 

de la Primera Conferencia de las Naciones Unidas sobre los Asentamientos Humanos, celebrada en 

Vancouver (Canadá), en 1976.  

Así como más recientemente a la realización de la Conferencia Europea sobre ciudades hacia la 

Sostenibilidad, celebrada en Aalborg en 1994, que dio lugar a la Carta de Aalborg, o la Cumbre de 

las Ciudades de las Naciones Unidas de 1996, Hábitat II o también llamada Cumbre de la Ciudad, 

celebrada en Estambul (Turqu²a), en cuya declaraci·n final, en el pre§mbulo, se se¶ala: ñEl Programa 

de Hábitat constituye un llamamiento 

mundial para la acción a todos los niveles. 

Ofrece, en un marco de objetivos, principios 

y compromisos, una visión positiva de los 

asentamientos humanos sostenibles, en 

que todas las personas tengan una vivienda 

adecuada, un entorno salubre y seguro, 

acceso a los servicios básicos y un empleo 

productivo libremente elegido. 

 

El Programa de Hábitat orientará todas las actividades encaminadas a convertir esa visión en 

realidadò. Puede decirse, en suma, que el objetivo de avanzar en la transici·n hacia la Sostenibilidad 

2 ά/ǊŜŎƛƳƛŜƴǘƻ ǳǊōŀƴƻ ȅ ƳƻǾƛƭƛŘŀŘ Ŝƴ !ƳŞǊƛŎŀ [ŀǘƛƴŀέ κ WƻǎŜ aŀǊŎƻǎ /ǳƴƘŀ ȅ WƻǊƎŜ wΦ ±ƛƎƴƻƭƛΣ ǇǇΦ нф-30 
3 VIII Censo de Poblacion y IV de Vivienda, INIDE, 2005, Nicaragua 

Ilustración 1 Megalópolis Tokyo (Población 
38,000,000), Imagen: Trey Ratcliff 

Ilustración 2 Línea del tiempo. Carta de Aalborg 
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está remodelando profundamente los principios de habitabilidad. Como se señala en el Atlas 

Medioambiental de Le Monde D. (pp. 90-91)4, la construcción ecológica está pasando a un primer 

plano, con una pluralidad de denominaciones (arquitectura bioclimática, de alta calidad ambiental, 

ecológica, natural, pasiva, eco construcci·né). 

 

Desde Hábitat II5, las ciudades han crecido mucho más en superficie que en población, una prueba 

evidente de que, a falta de una urbanización bien planificada, se impone el crecimiento urbano 

espontáneo. La urbanización incontrolada puede exacerbar los problemas existentes, como el 

incremento de la demanda de movilidad y del consumo de energía, la degradación ambiental, el 

aumento del costo per cápita de los servicios urbanos (agua, saneamiento, alcantarillado), el aumento 

del costo per cápita del espacio público y la infraestructura, la pérdida de productividad relacionada 

con la urbanización y la reducción de las economías de aglomeración. Es de esperar que Hábitat III6 

nos brinde la oportunidad de invertir esas tendencias insostenibles y de adoptar un marco de 

urbanización regulada que sea capaz de generar expansión económica y social, de modo que las 

ciudades sean habitables para todos. 

La Iniciativa Ciudades Emergentes y Sostenibles 

(ICES) es un programa de asistencia técnica que 

busca ayudar a ciudades intermedias de América 

Latina y el Caribe en la identificación, priorización 

y estructuración de proyectos para mejorar su 

sostenibilidad ambiental, urbana y fiscal. ICES 

utiliza un enfoque multidisciplinario para abordar 

los retos que enfrentan las ciudades intermedias 

de América Latina y el Caribe, integrando 

sostenibilidad ambiental y cambio climático, 

desarrollo urbano integral, y sostenibilidad fiscal y 

gobernabilidad. En el 2012 fue incluida Managua 

en el programa, haciendo un plan de acción en la ciudad, documento que 

ayudara a la ciudad a orientar sus esfuerzos hacia la sostenibilidad en una 

perspectiva de largo plazo.  

 

 

                                                           
4 Atlas Medioambiental: Le Monde Diplomatique. Bovet et al, 2008, sostenibilidad. 
5 Segunda Conferencia de las Naciones Unidas sobre los Asentamientos Humanos celebrada en Estambul, Turquía, del 3 al 14 
de junio de 1996. 

La construcción verde ha venido creciendo en América Latina, según 

Nicolette Mueller, directora de Desarrollo del Mercado Global para 

América Latina del Consejo de Construcción Verde de Estados Unidos 

(USGBC), entidad encargada de otorgar la certificación LEED, 

reconoce que la región viene creciendo de forma acelerada en este 

sentido y es optimista sobre el futuro que le depara a la industria.  

Los principales países que se destacan en la certificación LEED según 

Nicolette, son Brasil, México, Colombia y Chile, países como Costa 

Rica, Perú y Panamá han venido creciendo en proyectos de este 

ámbito. Según la directora hasta el 2016, cuentan con 1044 proyectos certificados LEED en 

América Latina y otros 2485 buscando la certificación. 

1.2.2 Antecedentes Académicos. 
Existen varios estudios realizados en la FARQ en los últimos 10 a 15 años, entre ellos destacan las 

siguientes monografías: 

1. ñAnteproyecto Conjunto Habitacional de Inter®s Social en Altura, basados en Principios de 

Arquitectura Sustentable, en el Municipio de Managuaò. Autores: Raquel Carrillo Sabonga, 

Reyna Lacayo Ortega, Gabriela Mairena J. / Tutor: Uriel Cardoza S.  

Consiste en un diseño de conjunto habitacional de interés social asimismo habiendo evaluado las 

condiciones del municipio de Managua incorporar principio de sustentabilidad. 

2. ñAnteproyecto arquitect·nico de centro educativo sustentable de pre-escolar, primaria y 

secundaria en el municipio de Altagracia, departamento de Rivasò. Autor: Nancy Iraheta / 

Tutor: Javier Pares.  

 

3. ñPropuesta preliminar de una nueva urbanización, con criterios de sustentabilidad, en el 

municipio de El Crucero, departamento de Managuaò. Autores: Tatiana Saballos Garc²a, 

Guillermo Munguía Pérez. / Tutor: Graciela Gómez Ortega. 

Este estudio consiste en la elaboración de un diseño de una urbanización tomando en cuenta 

varios elementos del municipio de El Crucero, entre ellos la topografía. 

4. ñPropuesta de vivienda unifamiliar modular enfocada al sector de clase media para el 

departamento de Managuaò. Autor: Jersson Zapata G. / Tutor: Erasmo Aguilar. 

6 Conferencia de las Naciones Unidas sobre vivienda y desarrollo urbano sostenible, celebrada en Quito, Ecuador, del 17 al 20 
de octubre de 2016. 

Ilustración 4 Plan de Acción, 
Managua Sostenible. 
Publicado en el 2014 

Ilustración 3 Nicolette Mueller. 
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1.3 JUSTIFICACION. 

La base de este proyecto es dar una solución en cuanto a la necesidad existente de la población por 

expandirse con la construcción de viviendas en la ciudad de Jinotega, así mismo proponiendo una 

urbanización en un terreno ubicado en el Barrio Llano de la Tejera de este departamento, ya que ésta 

cuenta con las condiciones y actualmente es un punto de crecimiento urbano. 

Se requiere para Jinotega una propuesta con criterios amigables al entorno y que vayan de la mano 

con la urbanización y con las condiciones de este departamento; por lo cual se considera el estudio 

y aplicación de normas LEED como una alternativa eficiente e innovadora. 

1.4 HIPOTESIS 

Si se realiza esta propuesta de diseño de Urbanización con criterios LEED en el departamento de 

Jinotega, se llegará no solo a implementar el desarrollo de este departamento y el país, sino también 

brindarles a los ciudadanos una mejor opción habitacional a causa de que, así como varios 

departamentos del país, Jinotega ya no cuenta con más espacio dentro del casco urbano actual para 

construir viviendas, se van expandiendo cada vez más y que manera hacerlo amigablemente con el 

ambiente. 

Por lo tanto, teniendo una urbanización con criterios LEED también garantizaría una relación eco 

amigable con los recursos de este departamento, enfocándonos o potenciando los criterios de 

agua, iluminación y recursos de materia prima en las propuestas arquitectónicas y de organización 

del conjunto. 

1.5  OBJETIVOS. 

1.5.1 Objetivo general. 

¶ Realizar propuesta de Vivienda y Urbanización con criterios de sostenibilidad para 

certificación LEED en el barrio Llano de la Tejera del municipio de Jinotega. 

1.5.2 Objetivos específicos. 

¶ Formular y analizar la base conceptual y normativa para el diseño de urbanización sostenible. 

¶ Estudiar modelos análogos afines a la tipología propuesta. 

¶ Elaborar propuesta de urbanización, utilizando viviendas que cumplan con los criterios LEED. 
 

1.6 DISEÑO METODOLOGICO. 

La Propuesta de urbanización sostenible para certificación en base a criterios 

LEED, Barrio Llano de la Tejera, Ciudad de Jinotega, en función a los objetivos y 

desarrollo del mismo, se ha organizado en etapas fundamentales. 

Estas etapas son: 

¶ Recopilación de información. 

¶ Análisis y síntesis de la problemática 

¶ Elaboración de la propuesta 

¶ Aprobación y elaboración del documento final. 

Para lograr estas etapas ocuparemos 3 métodos, que son los siguientes: 

1.6.1 Método Analógico. 
 Este método consiste en cotejar datos en particular que poseen cierta semejanza, compararlos y 

posteriormente dar una conclusión y establecer parámetros como conocer los procesos del pasado 

y entender los fenómenos de hoy, proyectando o modificando el futuro. De esta forma, se pueden 

encontrar situaciones muy parecidas que no son producto de la casualidad. El método analógico es 

razonar por medio de analogías que es la base de la mayoría de los razonamientos ordinarios, por 

cuanto, la gente tiende a tomar decisiones basándose en experiencias pasadas o en otro tipo de 

comparaciones. 

Basándonos en el método Analógico se pretende analizar cuál sería la mejor opción para la ciudad 

de Jinotega con respecto al ordenamiento urbanístico, comparando dos posibles opciones las cuales 

serían permitir que los habitantes sigan comprando terrenos en las zonas alejadas al centro. Para 

esto se estudiarán 2 modelos análogos, uno nacional y otro internacional. 

1.6.2 Método Sistemático. 
 Es un proceso mediante el cual se relacionan hechos aparentemente aislados y se formula una 

teoría que unifica los diversos elementos. Consiste en la reunión racional de varios elementos 

dispersos en una nueva totalidad, este se presenta más en el planteamiento de la hipótesis. El 

investigador sintetiza las superaciones en la imaginación para establecer una explicación tentativa 

que someterá a prueba. También como pensamiento sistemático encontramos que es método que 

consiste en identificar algunas reglas, algunas series de patrones y sucesos para prepararnos de 

cara al futuro e influir en alguna medida.  

Basándonos en el método sistemático y la hipótesis de la investigación, realizar la propuesta de 

Urbanización en el barrio Llano de la Tejera de la ciudad Jinotega, como todo proyecto debe 
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Esquema 1 

completar el análisis legal y el de toma de vivienda para implementar el desarrollo de la ciudad ya 

sea social, económico y/o eco-amigable; teniendo un diseño de instalaciones especiales, diseño 

arquitectónico y de estructura para tener una urbanización con criterios LEED amigable con los 

recursos del departamento. 

1.6.3 Método Analítico.  
Es aquel método de investigación que consiste en la desmembración de un todo, descomponiéndolo 

en sus partes o elementos para observar las causas, la naturaleza y los efectos. El análisis es la 

observación y examen de un hecho en particular. Es necesario conocer la naturaleza del fenómeno 

y objeto que se estudia para comprender su esencia. Este método nos permite conocer más del 

objeto de estudio, con lo cual se puede: explicar, hacer analogías, comprender mejor su 

comportamiento y establecer nuevas teorías. 

Basando en este método se estudia todo el entorno urbano; terreno, clima, población y todos los 

elementos de la naturaleza. Teniendo como teoría y base lo más recomendable para el mejoramiento 

y desarrollo urbano de la cuidad de Jinotega seria construir urbanizaciones que acaten las leyes de 

construcción y en esta propuesta también la apropiación de las normativas LEED en concordancia 

con los criterios constructivos, estructurales y urbanos aplicables a la zona. 

 

1.6.4 Elaboración Del Documento Final. 

Estos métodos ayudaran a elaborar la Propuesta de urbanización sostenible para 

certificación en base a criterios LEED, Barrio Llano de la Tejera, Ciudad de 

Jinotega. En función al desarrollo sostenible del país o lugar, donde las perspectivas de las etapas 

ayudan a las actividades del esquema metodológico para su respectiva evaluación y realización. 

Para favorecer la organización de toda la información y facilitar su compresión; se resume los 

métodos atendido a sus características más generales o importantes, a través de la representación 

simbólica.  

 

 

 

 

 

 

1.6.5 Esquema Metodológico. 
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Tabla 1 

1.6.6 Tabla De Certitud Metodológica. 
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Tabla 2 

1.7 CRONOGRAMA. 
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2  CAPITULO 
MARCO TEÓRICO 
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2.1 DEFINICIONES GENERALES. 

Todos los conceptos que se mencionarán a continuación estarán presentes en cada uno de los 

momentos y etapas de nuestra propuesta. Por lo tanto, es necesario definir y saber términos que den 

la importancia a las herramientas básicas para el estudio y compresión de la propuesta. 

Aprovechamiento: Es la utilización adecuada de los recursos naturales de acuerdo a su aptitud. 

Área Urbana: La zona urbana es aquella zona que se encuentra habitada por una cantidad mayor 

a los 2000 habitantes, esta se caracteriza por su amplio desarrollo en los sectores de industrias y 

sectores de servicios, en consideración a estos dos aspectos las zonas urbanas son autosuficientes 

y dan una mayor capacidad de sostenimiento a una sociedad.7 

Iluminación Natural: Se conoce principalmente como la luz que proviene del sol, aunque también 

existe una gran variedad de fuentes de luz natural como el fuego, los relámpagos hasta la 

bioluminiscencia de algunos animales y organismos vivos. A lo largo de los años la iluminación 

natural se ha visto involucrada en la arquitectura, el diseño y el arte en general, así como también en 

factores humanos como de percepción. 

La luz reflejada por el sol en las nubes se dispersa en la estratosfera creando en cielo azul. Los seres 

humanos podemos las plantas u demás cosas debido a que se refleja la luz hacia nosotros.8 

Material Biodegradable: Son aquellos que en su mayor parte tienen un origen natural, suelen 

ser orgánicos o fabricados a base de productos orgánicos, y por lo tanto se degradan o reciclan sin 

necesidad de procesos humanos. El calor del sol, la lluvia, los hongos, el viento, la humedad y las 
                                                           
7 άbhwa!{Σ t!¦¢!{ ¸ /wL¢9wLh{ t!w! 9[ hw59b!aL9b¢h ¢9wwL¢hwL![έ 5ŜŎǊŜǘƻ ту-2002. INETER 2002. Nicaragua. 
2002. Nicaragua. 2002. 
8 Wikipedia Enciclopedia libre 

bacterias pueden con ellos y los descomponen de forma natural. Un material biodegradable no tiene 

ingredientes sint®ticos, los ingredientes son org§nicos y, por lo tanto, ñlo que la naturaleza crea, 

tambi®n lo destruyeò.9 

Sostenible: El adjetivo sostenible refiere a algo que está en condiciones de conservarse o 

reproducirse por sus propias características, sin necesidad de intervención o apoyo externo. Cuando 

se habla de sostenibilidad, por ejemplo, se está haciendo mención a la posibilidad de lograr que una 

región crezca a partir de la explotación de sus recursos, sin que dicha explotación lleve a poner en 

riesgo la existencia futura de los recursos en cuestión.10  

Urbanización: Una urbanización es un conjunto de viviendas situadas generalmente en un antiguo 

medio rural junto a otras poblaciones. Sin embargo, la noción de urbanización varía según el país8. 

A la hora de desarrollar la urbanización de un terreno, éste suele dividirse en varias entidades 

(polígonos, manzanas, parcelas, etc.) a fin de construir las viviendas y la infraestructura necesaria10. 

Una urbanización requiere de electricidad, agua potable, recolección de residuos y transporte, entre 

otros servicios básicos para sus habitantes. 

Se conoce como proceso de urbanización al fenómeno de desarrollo de ciudades. Este proceso se 

lleva a cabo a partir de la migración de las personas que residen en áreas rurales hacia la zona 

urbana en busca de una mejor calidad de vida, oportunidades de trabajo, o bien ofertas de ocio no 

disponibles fuera de la ciudad 

Urbanización Sostenible: El concepto de urbanización 

sostenible está ligado a la arquitectura sostenible, sustentable, 

verde, ambientalmente consciente o eco-arquitectura, 

algunos de los nombres que recibe la manera de diseñar 

edificios teniendo como prioridad el aprovechamiento 

de los recursos de la naturaleza de forma tal que se 

reduzca al máximo el impacto en el medio ambiente y 

los seres vivos que lo habitan. 

Entre los principios de este tipo de arquitectura se 

encuentran los siguientes: 

9 Tendenzias.com 
10 Definicion.mx 

Ilustración 5. Vista de toda la zona urbana de la Ciudad de Jinotega. 

Esquema 2. Esquema para lograr la sostenibilidad 
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* Es imprescindible considerar el clima y los diferentes ecosistemas del lugar en el que se pretende 

construir, con el objetivo de conseguir el mayor rendimiento energético posible, con el mínimo 

impacto posible. 

* Buscar un uso eficaz y moderado de los materiales de construcción, siempre dando prioridad a 

aquellos que posean el menor contenido energético. 

* Reducir al máximo el consumo de energía destinado a la iluminación, la calefacción y la 

refrigeración, entre otros servicios propios de una urbanización, aprovechando las fuentes renovables 

de energía. 

Los distintos experimentos que han tenido lugar hasta el momento demuestran que conseguir un 

equilibrio entre la naturaleza y la construcción de ciudades es posible. Si todos los países adoptaran 

estos principios de respeto y convivencia, la recompensa sería un mundo más limpio y más sano, y 

eso impactaría positivamente en nuestro cuerpo y nuestra mente. 

Vulnerabilidad: Es la susceptibilidad a pérdidas o daños de los elementos expuestos al impacto 

de un fenómeno natural o de cualquier naturaleza. 

Zonas De Protección: Son terrenos dentro de áreas urbanas o rurales, que por sus 

características geográficas, paisajísticas o ambientales; o por formar parte de las zonas de utilización 

pública para la ubicación de infraestructura que den servicios a la población o sean áreas de 

amenazas y riesgos no mitigables para la localización de asentamientos humanos, tienen restringidas 

sus posibilidades de uso.11 

2.2 NORMATIVAS. 

2.2.1 Normas Nacionales. 
Las normas nacionales o Norma Técnica Obligatoria Nicaraguense (NTON) que debemos tener en 

cuenta y aplicar en nuestro tema Propuesta de urbanización sostenible para certificación 

en base a criterios LEED, Barrio Llano de la Tejera, Ciudad de Jinotega serán las 

siguientes: 

NTON 12 010 ð Parte 3 Diseño Arquitectonico. Criterios de Diseños 

Arquitectonicos.12 

                                                           
11 άbhwa!{Σ t!¦¢!{ ¸ /wL¢9wLh{ t!w! 9[ hw59b!aL9b¢h ¢9wwL¢hwL![έ 5ŜŎǊŜǘƻ ту-2002. INETER 2002. Nicaragua. 
2002. Nicaragua. 2002. 

a) Aspectos generales. 

¶ Toda propuesta de Diseño Arquitectónico debe cumplir con lo establecido en la NTON 12 010 

ï 12 Parte 1 y 2.  

¶ En el proceso de desarrollo y ejecución de un Diseño Arquitectónico se debe cumplir con lo 

establecido en las normativas de Accesibilidad vigente.  

¶ En el Anexo A se presentan indicaciones a considerar a fin de mejorar las condiciones de 

confort ambiental. 

b) Elementos arquitectónicos. 

¶ Fachadas. Los elementos arquitectónicos y decorativos que constituyen el perfil de una 

fachada no deben invadir el derecho de vía. 

¶ Salientes. Se consideran salientes los siguientes elementos: parasoles, toldos, marquesinas, 

cortinas, aleros, balcones,cornisas y todo elemento que sobresalga del perfil de fachada. 
¶ Muros. Muros corta vista. Muro frontal. Muro de linderos. Depositos de seguridad en muros  

¶ Ventanas y Puertas: 

o Puertas. Se considera puerta el conjunto de elementos conformado por hoja y marco. En 

el interior de un edificio las puertas han de colocarse de forma que no interfieran con el 

aprovechamiento y la utilización del espacio.  
Como condicionante al diseño se deben respetar los espacios de aproximación, apertura 

y cierre de puertas.  

En el caso de puertas principales se debe indicar el sentido de apertura por medio de 

rótulos visibles. Las puertas de acceso a un edificio deben estar bajo cubierta para facilitar 

su identificación y protección.  

Las puertas de vidrio deben ser señalizadas, para evitar riesgos de colisión, no se deben 

colocar espejos en las caras de las puertas.  

No se permiten puertas simuladas, las agarraderas de las puertas y sus cerraduras deben 

estar de acuerdo a lo establecido en la norma de Accesibilidad.  

Las puertas de emergencia deben tener una barra horizontal ubicada entre 0,80 m y 1,20 

m del nivel del piso terminado. 
o Ventanas. En este apartado se establecen los requisitos generales que deben cumplir las 

ventanas en los edificios de uso públicos:  

Se permite ventanas que estén debajo de marquesinas techumbres, balcones, pórticos o 

voladizos siempre que cumplan con su función de ventilación e iluminación.  

No se permite la iluminación y ventilación a través de fachadas de colindancia. Además, 

no se permiten ventanas sobre la propiedad del vecino prolongándose más allá de los 

12 NTON en consulta publica. 
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linderos que separen los predios. Tampoco se pueden tener vistas de costado u oblicuas 

sobre la misma propiedad, si no se respetan los retiros correspondientes.  

En el caso de aberturas contiguas al lindero de propiedad se debe cumplir con lo 

establecido en el Código Civil de la República de Nicaragua. Título XXXII De las 

servidumbres, Capítulo VIII De las servidumbres de luces y vistas, en los artículos 1671 y 

1672.  

El uso de bloques prismáticos no se considera para efectos de ventilación. Las paredes 

conformadas por grille no se consideran ventanas.  

Las cerraduras y elementos de manipulación de ventanas deben estar ubicadas a una 

altura según lo establecido en la norma de Accesibilidad vigente. 

c) Ventilacion E Iluminacion. 

¶ Ventilacion. Los ambientes en las edificaciones deben contar con medios de ventilación que 

aseguren la provisión de aire a sus ocupantes. 

¶ Iluminacion. Todo ambiente debe tener iluminación natural por medio de vanos que permitan 

recibir luz natural directamente desde el exterior. Se exceptúan aquellos ambientes que por 

sufuncionabilidad deben mantenerse herméticos. 

d) Espacios Arquitectonicos. 

¶ Patio. Los patios, independiente de la forma que se diseñen deben tener una superficie no 

inferior a 6,00 m², esta dimensión debe ser considerada en función a la tipología y altura del 

edificio. Cuando se trate de patios en edificios mayores a tres plantas, el lado menor de estos 

deberá ser como mínimo igual a la tercera parte de la altura total del edificio que lo limite. Si 

esta altura es variable, se debe tomar el promedio. 

En los patios no se debe permitir intervenciones que afecten las dimensiones mínimas 

establecidas. Deben tener un acceso para su mantenimiento. El nivel de piso de patio debe 

estar en un nivel más bajo que el nivel de piso terminado más próximo a éste; con un desnivel 

mínimo de 0,05 m. Los muros de colindancia de un patio internodeben tener acabados 

impermeables y de color claro. 

¶ Itinerarios de cisrculacion. En el diseño de los itinerarios horizontales y verticales se debe 

cumplir con lo establecido en la norma de Accesibilidad vigente. 

o Itinerarios horizontal. El diseño y disposición, así como la instalación de señalización debe 

facilitar el acceso a todas las áreas que sirven, así como la rápida evacuación de ellas en 

casos de emergencia. 

o Itinerario vertical. Los espacios de circulación vertical se componen de elementos que 

permiten la comunicación entre espacios situados a distintos niveles en las edificaciones 

de uso público. Se clasifican en: Escaleras, rampas, rampas mecánicas y elevadores. 

o Servicios sanitarios. Los edificios de uso público, deben contar con áreas de servicios 

sanitarios y se deben disponer separados para cada sexo, según correspondan. En caso 

de un local no comercial con flujo de usuarios menor a 20 personas, se permitirá un único 

servicio sanitario para ambos sexo, contando con los aparatos sanitarios siguientes: 

urinario, inodoro y lavamanos. Dependiendo de la tipología y cuando la construcción es 

mayor de 2000 m² se deben incluir servicios sanitarios familiares. El acceso a cualquier 

servicio sanitario de uso público se realizará de tal manera que al abrir la puerta no se 

tenga a la vista los aparatos sanitarios. Los servicios sanitarios de uso públicodeben 

ubicarse de manera que no sea necesario recorrer más de 50,00 m para acceder a ellos; 

esto incluye en bajar o subir máximo un nivel. 

o Estacionamientos. El área de rodamiento interna debe tener un ancho mínimo de 3,50 m. 

Toda edificación debe contar con un área de estacionamiento, la capacidad del 

estacionamiento depende de la cantidad de usuarios y al uso del edificio. Las 

especificaciones de las áreas de parqueo deben considerar el tipo vehículo a ser 

estacionado. Los estacionamientos que tengan áreas de espera techada para la entrega, 

recepción de vehículos u otro uso, ubicada al lado de uno de los carriles, deben estar 

diseñados de manera que brinden seguridad y protección a los usuarios. 

Los estacionamientos deben contar con protecciones adecuadas en rampas, colindancias, 

fachadas y elementos estructurales capaces de resistir los posibles impactos de los 

automóviles. Las columnas y muros que limiten los carriles de circulación de vehículos 

deben contar con un bordillo de ángulos redondeados con una altura mínima de 0,20 m y 

un ancho mínimo de 0,30 m. Los cajones en estacionamientos deben disponer de topes 

de 0,15 m de alto, separados 0,80 m del límite del mismo, a una distancia mínima de 1,20 

m cuando existan antepechos o muros frontales. NTON 12 010 ï 13 Parte 3 Continúa 

15/26  

Las rampas de acceso y salida de los estacionamientos deben ser diseñadas de tal 

manera que permitan establecer un descanso mínimo de 5,00 m previos a la pista de 

rodamiento de la vía pública. Las rampas de acceso y conexión deben tener una pendiente 

máxima de 15%, el radio mínimo en curvas medida al eje de la rampa, será de 7,50 m. Las 

rampas contiguos a muros deben estar delimitadas por una cuneta con un ancho mínimo 

de 0,30 m en línea recta y 0,50 m en curva; en este último caso, debe existir una valla de 

protección de 0,60 m de altura. 
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NTON 12 012 ð 15 Vivienda y Desarrollos Habitacionales Urbanos.13 
a) Definiciones. 

¶ Área Bruta. Es la superficie total del terreno en m² excluyendo los derechos de servidumbre 

eléctricas y telefónicas, redes de infraestructura principal (potable, sanitaria y pluvial), 

derechos de vía de los sistemas interurbanos y del sistema vial urbano existente en la 

localidad donde se realiza el proyecto, así como los derechos de vía de cauces (chuisles, 

quebradas, arroyos,  y otros similares) derechos de vía de micropresas y embases y aquellas 

otras áreas que siendo afectadas por fallas geológicas o pendientes del terreno mayor del 

15% no son susceptibles de utilización. 

¶ Densidad Bruta. Es la relación de la población estimada del proyecto entre el área bruta, 

expresándola en habitantes por hectárea. Debe estimarse la población de acuerdo al último 

Censo de Población y Vivienda o estudios propios del Proyecto.  

¶ Desarrollo Habitacional Urbano. Son proyectos de viviendas, bajo la modalidad de 

urbanización, fraccionamiento, condominio o régimen de propiedad horizontal,  de barrios o 

renovación urbana; cuya finalidad es brindar a los moradores una mejor calidad de vida en los 

cuales la población pueda satisfacer sus necesidades de la vida diaria, con una mezcla 

balanceada de usos del suelo para vivienda, servicios comunitarios y recreación, entre otros, 

a una distancia/tiempo razonable en un ambiente agradable y seguro.  

b) Aspectos Generales. 

¶ Todo proyecto de desarrollo habitacional urbano debe contar con la factibilidad y aprobación 

técnica de los servicios de agua potable, drenaje sanitario o sistema alternativo, drenaje 

pluvial, electricidad pública y domiciliar y además con los estudios de vialidad, diseño 

estructural y otros estudios necesarios según la complejidad del proyecto.  

c) Especificaciones. 

¶ Desarrollo Habitacional Urbano. Todo proyecto de desarrollo habitacional urbano deberá estar 

conformado por los diferentes componentes de la urbanización y las viviendas que se ubican 

en dicha urbanización. En el área bruta del terreno se desarrollarán los componentes del 

desarrollo habitacional urbano.   Los Componentes del desarrollo habitacional urbano los 

siguientes: 

o Área de Lotificación. 

o Área Comunal.  

o Área de Circulación.  

o Redes de Infraestructura y sus áreas de servidumbre.  

 

 

                                                           
13 NTON en consulta publica 

 

En la siguiente tabla se presentan los porcentajes de utilización de cada uno de los 

componentes del desarrollo habitacional urbano. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

o Area de Lotifiacion: Conformación de Bloques o Manzanas. El proyecto de Desarrollo 
Habitacional Urbano estará conformado por bloques o manzanas de lotes de terreno 
sujetos a diseño urbano, cuyo máximo recorrido peatonal no podrá exceder los 150,00 
m hasta la vía vehicular más próxima.  
Identificación de los Lotes de Terreno: Todo lote de terreno de una urbanización debe 
ser referenciado en el sitio por medio de mojones y otros tipos de señalización.  
Dimensionamiento de Lotes de Terreno: se corresponden al uso exclusivo de la 
vivienda unifamiliar y a las regulaciones urbanas establecidas para cada área de lote, 
Dimensiones de Lotes de Terreno para Vivienda y sus respectivos Indicadores de 
Ocupación. 
 
 
 
 

Tabla  No.1 
Porcentaje de áreas de los componentes de desarrollo habitacional 

urbano 

Componente 
 

Porcentaje 
(mínimo) 

Área de Lotificación vivienda unifamiliar 60% 

Área comunal 10% 

Área de circulación, redes de 
infraestructura y sus áreas de 

servidumbre 
13% - 22% 

TOTAL 100% 



Propuesta de urbanización sostenible para certificación en base a criterios LEED, Barrio Llano de la Tejera, Ciudad de Jinotega. 
 

 

 

Página | 21 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

o Area Comunal: El Área comunal en proyectos de Desarrollos Habitacionales Urbanos 
debe ser como mínimo el 10% del área bruta del proyecto. Los proyectos de 
fraccionamiento no requieren área comunal siempre y cuando estén en áreas 
desarrolladas o urbanizadas. Las Áreas Comunales deben cumplir los siguientes 
aspectos:  

V Composición. Formar un todo, o si el tamaño del Desarrollo Habitacional Urbano lo 
amerita, distribuir dicha área de manera centralizada y de conformidad a los 
requerimientos del equipamiento y necesidades de la población. La superficie de cada 
área comunal debe ser utilizable para colocar en ella el equipamiento urbano requerido 
por el proyecto. En la subdivisión de áreas comunales debe evitarse la colindancia con 
usos incompatibles.  

V Facilidad de acceso vehicular y peatonal: Debe quedar localizada de tal manera que 
tenga suficiente accesibilidad y frente a la vía pública.  

V Pendiente. Los terrenos en que se localicen, deben tener como máximo una pendiente 
del 15%.  

V Arborización. Las áreas comunales deben ser debidamente arborizadas, en 
correspondencia a las normativas ambientales de la municipalidad. Mientras no sea 
desarrollado en su totalidad el equipamiento comunal correspondiente, deberán ser 
protegidas para evitar constituirse en focos de contaminación y delincuencia.  

V Área de construcción. El máximo de área de construcción dentro del área comunal 
debe ser de acuerdo con el Factor de Ocupación del Suelo (FOS) requerido para la 
zona, de acuerdo al Plan regulador del Municipio u otra normativa aplicable.  

V Área de servidumbre. Se prohíbe el uso de las áreas comunales como servidumbre 
de sistemas de infraestructura.  

V Cauces. En caso de localizarse junto a cauces, se debe respetar el derecho de vía y 
el retiro de construcción que debe ser medidos del borde superior del talud del cauce. 
Siendo para cauces revestidos 5,00 m y para cauces no revestidos 7,00 m.  

V Estacionamientos del área comunal. Los estacionamientos internos de las áreas 
comunales sirven para satisfacer las necesidades del equipamiento social ubicado 
dentro de la misma; estos estacionamientos se contabilizan dentro del porcentaje del 
área comunal.  

o Area de Circulacion: El área de circulación está compuesta por la red vial vehicular y la red 

vial peatonal. La red vial vehicular del desarrollo habitacional urbano, está conformada por 

colectoras secundarias, calles de servicio local y callejones vehiculares. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla  No.2 
Dimensiones de Lotes de terrenos para vivienda unifamiliar 

Concepto Lote A Lote B Lote C Lote D Lote E 

Area de 
lotes según 

rango 

126,00 m² 
179,00 m² 

180,00 m² 
211,00 m² 

212,00 m² 
299,00 m² 

300,00 m² 
524,00 m² 

Mayor de 
525,00 m² 

Frente 
Minimo 

9,00 m 10,00 m 10,00 m 
12,00 m ï 
14.00m 

15,00 m 

Fondo 
Minimo 

14,00 m 18,00 m 21,20 m 25,00 m 35,00 m 

Frente 
mínimo lote 
esquinero 

11,00 m 12,00 m 12,00 m 
15,00 m ï 
16,00 m 

20,00 m 

Tabla  No.3 
Dimensiones de áreas de circulación red vial vehicular 

Área de 
cisculacion 

Red Vial Vehicular 

Colectoras 
secundarias 

Calle de servicio 
local 

Callejon vehicular 

Ancho mínimo 
derecho de via 

18,00 m 14,00 m 12,00 m 

Ancho máximo 
derecho de via 

26,00 m 17,00 m 13,00 m 

Ancho mínimo de 
calzada 

12,00 m 7,00m 6,00 m 

Ancho máximo de 
calzada 

14,00 m 8,00 m 7,00 m 
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La red vial peatonal debe cumplir con lo siguiente:  
Integralidad. Todo desarrollo habitacional urbano debe tener en su diseño una red vial 
peatonal interna que forme parte del diseño integral del conjunto habitacional y de las 
necesidades de la población. Porcentaje de longitud. Cuando se trate de proyectos de 
desarrollo habitacionales urbanos conformados por viviendas unifamiliares de interés social, 
la longitud de las vías peatonales debe ser como mínimo el 60% de la longitud total de 
circulación del proyecto. 
La vía peatonal debe de cumplir con lo establecido en lo correspondiente a las Vías 
Peatonales de la NTON: Accesibilidad al Medio Físico vigente. Cuando exista una 
intersección entre un acceso vehicular y un andén peatonal se deberá garantizar la 
continuidad del andén.  
La red vial peatonal se compone: 
 

 
 
 
 
 
 

¶ Vivienda. Las viviendas reguladas en la presente norma se refieren a: Vivienda de Interés 

Social (VIS) y Vivienda Estándar (VES), sean estas individuales o colectivas. 

o Vivienda estándar (VES). Cuenta con ambientes adicionales a las viviendas de interés 

social tales como: baño de visita, cuarto de asistente del hogar, mayor número de 

dormitorios, garaje, entre otros ambientes que sean requeridos por el usuario. Sus áreas 

son mayores a las establecidas para las Viviendas de Interés Social (VIS).  

o Dimensiones de ambientes. El área y dimensionamiento mínimo de los ambientes o 

espacios en la vivienda, debe sujetarse a las regulaciones incorporadas y en las siguiente 

tabla. Las dimensiones se refieren a la superficie útil y no incluyen grosor de pared. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla  No.4 
Aceras según clasificación funcional de la via 

Dimensiones minimas en cada banda 

Componentes Callejon vehicular 
Calle de servicio 

local 
Colectoras 
secundarias 

Acera 2,50 m 2,80 m 3,00 m 

Anden 1,50 m 1,70 m 2,00 m 

Faja Verde 1,00 m 1,10 m 1,00 m 

Pendiente 
Transversal 

0,50% - 1,00% 

Tabla  No.5 
Ambientes en viviendas estandar 

Ambiente Ancho minimo Area minima 

Sala 3,00 m 12,00 m² 

Comedor 3,00 m 10,50 m² 

Cocina 3,00 m 9,00 m² 

Dormitorio para 1 persona 3,00 m 9,00 m² 

Dormitorio para 2 personas 3,00 m 12,00 m² 

Dormitorio principal 3,00 m 15,00 m² 

S.S con ducha 1,50 m 3,75 m² 

Dormitorio de asistente del hogar 2,50 m 7,50 m² 

S.S sin ducha 1,20 m 2,00 m² 

Porche 2,50 m 12,00 m² 

Garaje 4,50 m 25,00 m² 
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En el caso de ambientes no definidos tales como: estudios, terrazas, lavandería, entre 

otros, deberán estar en correspondencia con el diseño arquitectónico de la vivienda y 

garantizar condiciones de habitabilidad para sus usuarios. 

¶ Condiciones de diseño de la vivienda unifamiliar  

o Altura libre. La altura libre mínima de las viviendas será de 2,44 m cuando el techo sea 

inclinado o plano; la altura se referirá al nivel de piso terminado y a la altura del cielo raso 

o a su proyección.  

o Porcentaje de circulación y ancho de pasillo. En el caso de las viviendas de interés social, 

el porcentaje de circulaciones debe ser como mínimo el 11 % de la superficie útil de las 

viviendas. El ancho del pasillo interno mínimo en la vivienda es de 0,90 m.  

o En las viviendas tipo estándar el pasillo debe ser como mínimo de 1,20 m, siempre que 

sea posible debe integrar el espacio de circulación a otro de función principal o incorporar 

en él otra función como el almacenaje.  

o Iluminación y ventilación. Se debe garantizar en cada ambiente de la vivienda el área de 

ventanas mínima necesaria para satisfacer los requerimientos de iluminación y ventilación 

natural según su función.  

o El área mínima de vanos deberá ubicarse de forma que garantice una distribución lo más 

uniforme posible tanto de la iluminación, como del flujo del aire al interior, para lo cual, ésta 

deberá distribuirse en al menos, dos vanos o ventanas situados lo más distante posible 

entre sí. Siempre que sea posible se ubicaran ventanas en paredes opuestas para 

favorecer la ventilación cruzada, o en su defecto, en paredes adyacentes.  

o Las ventanas deben diseñarse de modo que el área del vano sea como mínimo el 15% de 

la superficie útil del ambiente que limitan, siendo el 50% para iluminación y el otro 50% 

para ventilación natural, en algunos casos previa justificación, estará en función de la 

región geográfica donde se realice el proyecto. El área de ventanas en ambientes y locales 

con profundidades mayores a 5,00 m, requerirá de dos fuentes de iluminación. 

NTON 12 006 ð 04 Accesibilidad. 

a) Definiciones. 

¶ Barreras Urbanísticas. Son las existentes en las vías públicas así como en los espacios libres 

de uso público.   

¶ Barreras Arquitectónicas.  Son las existentes en el interior y exterior  de los edificios, tanto 

públicos como privados. 

¶ Barreras en los Transportes.  Son las existentes en los medios de transporte. 

¶ Barreras en las Comunicaciones Sensoriales.  Son todos aquellos impedimentos que dificulten 

la emisión o recepción de mensajes a través de los medios o sistemas de comunicación sean 

o no de masas. 

¶ Accesibles:   consideramos que un espacio es accesible, cuando se ajusta a los requisitos 

funcionales y dimensiones que garantizan su utilización, de forma autónoma y con comodidad, 

por parte de las personas con limitación física o con movilidad reducida. Practicables: se 

considera un espacio, cuando sin ajustarse a todos los requisitos anteriormente citados no 

impida su utilización a las personas con limitación física o movilidad reducida. 

¶ Adaptables o mutables: se considera un espacio adaptable, cuando mediante modificaciones 

que no afecten a su configuración esencial, pueda transformarse, como mínimo, en 

practicable. 

b) Espacion urbanos. 

¶ La planificación urbana se efectuará de manera que resulte accesible para todas las personas 

y, especialmente, para las que estén en situación de limitación física o con movilidad reducida.  

¶ Los espacios urbanos públicos y/o privados existentes, así como las respectivas instalaciones 

de servicios y mobiliarios urbanos, serán adaptados gradualmente, de acuerdo con un orden 

de prioridades que tendrá en cuenta la mayor eficacia y concurrencia de todas las personas.   

¶ El trazado y diseño de los itinerarios públicos o privados de uso comunitario destinados al 

tráfico de peatones o al tráfico mixto de peatones y vehículos, se realizará de manera que 

resulten accesibles a cualquier persona, debiendo tenerse en cuenta, anchura mínima de 

paso libre, los grados de inclinación de los desniveles y las características de los bordillos.   

¶ El mobiliario urbano, se diseñará y ubicará de manera que pueda ser usado por todos los 

ciudadanos y que no  constituya  obstáculo para el tránsito peatonal. 

¶ La construcción de elementos salientes sobre las alineaciones de fachadas ubicadas en un 

espacio o itinerario peatonal, tales como vitrinas, toldos y otros, se deben colocar o diseñar 

de manera que no  constituyan un obstáculo para los peatones. 

¶ Los andamiajes, zanjas o cualquier otro tipo de obras en la vía pública, deben señalizarse y 

protegerse de manera que garanticen la seguridad física de los peatones. 

o Estacionamientos. Los estacionamientos de uso restringido y no restringido , que estén 

al servicio de un edificio público o privado, deben tener disponibles espacios de 

estacionamiento de tipo accesible para vehículos que transporten personas con 

movilidad reducida, en una cantidad acorde a la capacidad y tipología del edificio, así 

como cumplir con las siguientes características: 

Estos espacios deben estar lo más próximo posible a los accesos peatonales y al 

acceso principal del edificio.  



Propuesta de urbanización sostenible para certificación en base a criterios LEED, Barrio Llano de la Tejera, Ciudad de Jinotega. 
 

 

 

Página | 24 

Los espacios  deben estar señalizados con el símbolo internacional  de accesibilidad 

en el pavimento y en un rótulo vertical en un lugar visible.  

Los espacios de estacionamiento accesibles deben tener dimensiones mínimas para 

el vehículo de 2,50 m x  5,50 m.  

Debe disponerse de una franja compartida y que permita la inscripción de un círculo 

de 1,50 m de diámetro, colocado en el costado lateral del espacio de estacionamiento. 

Se debe evitar sembrar árboles y / o plantas con raíces superficiales que tiendan a 

deteriorar los pavimentos de los estacionamientos y demás áreas de circulación 

peatonal.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

c) Edificios habitacionales. 
o Vivienda unifamiliar. En los proyectos de urbanización de vivienda unifamiliar, se requiere que 

de un total de viviendas a construirse se destinen conforme a la tabla indicado abajo el número 

de viviendas accesibles para personas con limitación y/o movilidad reducida.  El resto de las 

viviendas requieren que los servicios sanitarios sean completamente accesibles. 

 

 

 

 

 

 

 

 
Independientemente  del número de  viviendas accesibles indicado, puede construirse mayor 

número de unidades habitacionales accesibles conforme la demanda de los usuarios.  

El  criterio de adaptabilidad es parte esencial del diseño de las viviendas de los proyectos 

habitacionales.  

Las unidades de viviendas accesibles deben estar distribuidas dentro de toda el área de  la 

urbanización.  

No deben concentrarse las unidades de viviendas accesibles.  

La diferencia del costo de las viviendas accesibles debe ser distribuido entre el número total 

de viviendas del proyecto.  

El adjudicatario  de una vivienda accesible debe presentar certificación de la discapacidad por 

el Consejo Nacional de Rehabilitación. Las viviendas reservadas accesibles  tienen que 

cumplir las  siguientes normas:    

o Entradas: Se concebirán lo más sencillas posibles.  

De 1,00 m de ancho mínimo y al mismo nivel de la acera. 

En el caso que la entrada se encuentre a mayor nivel de la acera y no se pueda 

modificar, se debe contemplar una rampa del mismo ancho de la puerta como mínimo 

y con una pendiente del 8% como máximo.    

Dicha rampa será de material antideslizante y debe estar debidamente señalizada con 

una franja de 0,60  m en el extremo exterior de la misma. 

o Circulacion: Circulación exterior: a. Todas las viviendas deben tener un pasillo de 1,20 

m mínimo en el frente de la vivienda y de 0,90 m en al menos uno de los laterales y el 

fondo para facilitar el desplazamiento  mínimo de una persona en silla de ruedas. 

Circulación interior: a. Cualquier pasillo interno debe preverse con un ancho mínimo 

libre de 0,90 m  por una altura mínima libre de 2,40 m desde el nivel de piso terminado. 

b. El piso de la vivienda será de material antideslizante con acabado mate. 

 

Tabla de Estacionamiento 

Total de 
estacionamiento en el 

edificio 

Estacionamientos 
accesibles  

1 a 25 2 

26 a 50 3 

51 a 75 4 

76 a 100 5 

101 a 200 6 

201 a 300 7 

301 a 400 8 

401 a 500 9 

501 a 1000 10 

1001 a mas 1% del total 

 
Tabla para viviendas accesibles 

 

Total de viviendas Números de Viviendas 
accesibles 

2-49 2 

50-99 4 

100-149 5 

150-299 6 

300 a mas 2% del total de viviendas 
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o Ambientes: Las puertas de acceso a cualquier ambiente de la vivienda, incluyendo la 

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

El mecanismo de acción de las puertas debe ser de preferencia por  medio de 

palancas, debidamente contrastadas. 

Las dimensiones de los ambientes en general será tal que permita inscribir un circulo 

de 1,50 m de diámetro libre.   

En las salas,  las ventanas se deben construir con la parte inferior a una altura máxima 

de 0,90 m desde el nivel del piso terminado. 

o Mobiliario: Todo el mobiliario fijo de la vivienda debe ser accesible.  

El mobiliario estará en contraste con la pared y con el piso de la habitación a fin de 

que sea identificable.  

Deben evitarse las aristas vivas.  

Roperos y armarios deben tener una separación con el piso de 0,20 m de alto por 

0,10 m de profundidad, a fin de dejar pasar el reposa pies de la silla de ruedas. 

o Iluminacion y ventilación: La iluminación debe ser uniforme de preferencia con 

lámparas fluorescentes. 

Se recomienda el uso de iluminación  y ventilación natural durante el día. 

NTON 11 013 ð 04 Normas Minimas de Dimensionamiento para Desarrollo 

Habitacional 

a) Definiciones. 

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

eléctricos y telefónicas, redes de infraestructura principal (potable, sanitaria y pluvial), 

derechos de vía de los sistemas interurbanos y del sistema vial urbano existente en la 

localidad donde se realiza el proyecto. 

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

edificios existentes o a construirse en un lote de terreno.   

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

proyectados de las edificaciones dentro de un lote de terreno.  Para efectos de cálculo deben 

considerarse las dimensiones de cada planta a partir de las caras exteriores de las paredes 

del respectivo nivel, incluyendo los espacios techados abiertos o semi- abiertos mayores de 

1,50 m de ancho.   

¶ Área de Vivienda: El área  de vivienda corresponderá  a lo que determine el FOS (Factor de 

Ocupación del Suelo) Y FOT (Factor de Ocupación Total 

¶ Área de Ventilación: Es la extensión superficial en m² de los elementos que permiten la 

circulación del aire, tales como: vanos de ventanas, verjas, bloques decorativos y otros 

similares. 

¶ Bordillo: Elemento físico que indica el cambio de nivel entre la calzada y cualquiera de los 

elementos siguientes: mediana, separador lateral y faja verde.  

¶ Callejones Vehiculares: Son las áreas de circulación destinadas principalmente al tráfico 

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

¶ Calles de Servicio Local: Son las áreas de circulación destinadas principalmente a la 

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

una vía del sistema vial existente. 

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

área del lote del terreno.  

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

lote del terreno.  

¶ Fraccionamiento: Es toda subdivisión o parcelación de tierras urbanas en áreas desarrolladas, 

no mayor de 10 lotes de terreno.  El fraccionamiento será simple si sólo incluye la parcelación 

y compuesto si involucra áreas de circulación.  

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

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

comunal. También incluye las salidas o tomas e instalaciones básicas de cada servicio.  

¶ Línea de Construcción: La que demarca el límite de edificación a partir de los linderos.  

¶ PC: Punto de Tangencia del radio de curva del derecho de vía o  de  cuneta, con la línea de 

derecho de vía o la línea de cuneta respectivamente,  en cualquier intersección.  

¶ Retornos: Son las áreas de circulación destinadas a facilitar las maniobras de los vehículos 

en callejones sin salida. 

b) Area de viviendas. 

¶ Relación Área Neta/Área Bruta: El Área Neta de Vivienda debe ser como máximo  el 60 % 

del área bruta del proyecto.  

¶ Componentes del Desarrollo Habitacional:  
o Area de Lotificación  
o Area Comunal  
o Area de Circulación  
o Redes de Infraestructura  

¶ Conformación de Bloques: El proyecto habitacional estará conformado por bloques o 

manzanas con una longitud máxima de 150,00 m y con un ancho máximo de 40,00 m o una 

área máxima de 6 000,00 m
2
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¶ Dimensionamiento de Lotes de Terreno: Las dimensiones del lote de terreno determinan el 

uso exclusivo de una vivienda mínima cuya ubicación debe respetar los retiros y derechos de 

vías establecidos. 

Tabla 3. Dimensiones Minimas de Lotes de Terreno 

Concepto 
Lote 

A 
Lote 

B 
Lote 

C 

Área 
105,00 m² 

Lote Esq. 135 m² 
170,00 m² 

Lote Esq. 200 m² 
210,00 m² 

Lote Esq. 250 m² 

Frente Mínimo 
Lote Intermedio 

7,00 m 8,50 m 8,40 m 

Fondo Mínimo 
Lote Intermedio 

15,00 m 20,00 m 25,00 m 

Frente Mínimo 
Lote Esquinero 

9,00 m 10,00 m 10,00 m 

FOS Con Letrina 
Con A. Sanit. 

X 0.45 0.55 

0.67 0.60 0.60 

FOT Con Letrina 
Con A. Sanit. 

X 0.90 1.10 

1.34 1.20 1.20 

 

¶ Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S):  
o Máximo 0,60 cuando la vivienda tenga acceso a drenaje sanitario.  
o Máximo 0,50 cuando la vivienda no tiene acceso a drenaje sanitario.  

¶ Factor de Ocupación Total ( F.O.T): Máximo 1,00 

¶ Retiros: La construcción de vivienda dentro de los lotes de terreno individuales debe respetar 
los siguientes retiros:  

o Frontales: 2,00 m mínimo  
o Laterales: 2,00 m mínimo o conforme lo establecido para este fin en el Reglamento 

Nacional de Construcción vigente.  
o Fondo: 3,00 m mínimo o conforme lo establecido para este fin en el Reglamento 

Nacional de Construcción vigente. 
¶ Vivienda: La vivienda tendrá como norma aplicable 7,00 m² de construcción por habitante 

como mínimo. 
¶ Áreas de una Vivienda:  

o Area de acceso  
o  Area social compuesta por sala y comedor.  
o Area privada constituida por los dormitorios.  
o Area de servicio interno compuesta por dos ambientes húmedos, la cocina y el cuarto 

de baño.  
o Area de servicio externo constituida por dos ambientes, lavarropa y patio de servicio. 

¶ Dimensiones de Ambientes: El área y dimensionamiento mínimo de los ambientes o espacios 

en la vivienda, debe sujetarse a las regulaciones incorporadas a estas normas. 
Tabla 4. Dimensiones Minimas de Ambientes 

AMBIENTES Ancho Mínimo Área Mínima 

Dormitorio 3, 00 m 9,00 m²(1) 

Sala 3,00 m 10,80 m²(2) 

Comedor 3,00 m 10,80 m²(2) 

Cocina 1,80 m 5,40 m² 

Lava y Plancha 1,65 m 4,95 m² 

Unidad Sanitaria con ducha, 
inodoro y lavamanos 

1,20 m 3,00 m² 

Caseta para letrina 0,90 m 1,00 m² 

Cuarto de Servicio 2,30 m 7,245 m² 

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

Nota: Las dimensiones se refieren a la superficie útil y no incluyen grosor de pared. 

 
¶ Alturas Libres de Vivienda: La altura libre mínima de las viviendas será de 2, 44 m cuando el 

techo sea inclinado o plano; la altura se referirá al nivel de piso terminado. 
¶ Dimensiones Mínimas de Vanos y Puertas: Las puertas de la vivienda deben tener como 

mínimo las dimensiones indicadas en la siguiente tabla. 

Tabla 5. Dimensiones Minimas de Puertas 

AMBIENTE A SERVIR 

Puertas Acceso Principal Dormitorios 
Servicios 

Higiénicos 

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

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

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

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

¶ Las alturas deben referirse al nivel de piso terminado interior. 

 

¶ Tipos de ventanas:  
o Ventanas abatibles (con hojas que abren hacia adentro o hacia fuera)  
o Ventanas con hojas corredizas  
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o Ventanas celosía  
o Ventanas con hojas de guillotina  
o Ventanas de pivote  

¶ La altura del antepecho se medirá a partir del nivel de piso terminado siendo de 0,600 m en 

las áreas de uso común tales como sala- comedor, 1,200 m en los dormitorios y la cocina y 

1,800 m para los baños. 
c) Area de circulación. 

¶ Vialidad: Se debe dar continuidad a la red urbana existente en las zonas aledañas 
considerando la orientación y localización de calles y avenidas de tal modo que faciliten la 
buena disposición de los bloques de viviendas y la accesibilidad a las mismas. 
Cuando no sea posible mantener la continuidad vial entre la red urbana existente y la 
proyectada, la distancia entre los ejes de dos vías contiguas debe ser como mínimo 40,00 m.  
Cuando no sea posible interceptar las vías en un ángulo de 90 grados, el ángulo mínimo 
permitido es de 60 grados. 

¶ Andén: Los andenes con pendientes con rangos entre 8 y 10 % deben salvar su desnivel por 
medio de planos inclinados o una combinación de planos horizontales y rampas. Ningún 
andén debe tener una pendiente mínima de 0,50%, para facilitar la escorrentía de aguas 
pluviales. El andén será construido con materiales pétreos, con acabado antideslizante.  
En caso de optar por soluciones mediante planos inclinados, estos deben tener descansos de 
1,50 m de largo mínimo, cada desarrollo vertical de 1,50 m por cada 75,00 m de longitud. 
En el caso de vías vehiculares el andén es de 1,25 m de ancho libre como mínimo.  
Se debe lograr una correcta disposición de andenes peatonales en la zona habitacional que 
garantice el fácil acceso a la vivienda a través de un flujo directo.  
Los andenes peatonales ubicados dentro de la zona habitacional que den servicio directo a 
los accesos principales de las viviendas, deben tener comunicación a una vía vehicular 
situada a una distancia no mayor de 150,00 m. 

¶ Rampas: Cuando exista desnivel entre dos áreas de uso público adyacentes y funcionalmente 
relacionadas deben estar comunicadas mediante rampas, las cuales serán de construcción 
segura y de materiales resistentes y antideslizantes.  
La pendiente de las rampas debe estar entre el 8% al 10% como máximo. Las rampas deben 

tener un ancho mínimo de 1,50 m de espacio libre. Si la rampa es de doble circulación, el 

ancho mínimo debe ser de 1,80 m. Toda rampa cuya longitud sea mayor a 1,50 m debe llevar, 

una baranda o pasamanos a ambos lados de la rampa, este debe ser construido de tal forma 

que no haya ninguna obstrucción al pasaje de una mano a lo largo del riel y las terminaciones 

deben prolongarse a 0,45 m mínimo, de su final. 

¶ Vías Peatonales: Las vías peatonales deben diseñarse de modo que sirvan de acceso a un 

máximo de 100 viviendas o a las áreas comunales, pero procurando que el recorrido entre 

cualquier vivienda del proyecto y la vía vehicular más próxima no exceda 150,00 m. En 

cualquier caso la longitud de las vías peatonales debe ser como mínimo el 60% de la longitud 

total de circulación del proyecto. Las vías 

exclusivamente peatonales tendrán un ancho 

mínimo de 4,00 m. 
¶ Calles de Servicio Locales: Las calles 

locales deben diseñarse de modo que su área de 

influencia sirva entre 100 y 300 viviendas. No 

permiten transporte colectivo, solamente autobuses 

escolares, vehículos de servicios y vehículos de 

emergencia. 
¶ Callejones vehículares: Los callejones 

vehiculares deben diseñarse de modo que su área 

de influencia sirva entre 100 y 300 viviendas. No 

permiten transporte colectivo, solamente vehículos 

de servicio, autobuses escolares y vehículos de 

emergencia. 
¶ Dimensionamiento de Vías: Las diferentes vías que componen el área de circulación del 

proyecto deben dimensionarse de acuerdo a la siguiente Tabla. 

Tabla 6. Dimensiones de Areas de Circulacion 

Areas de Circulación 

Vía 
Peatonal 

Callejon Vehicular Calle de Servicio Local 

Anden 
Unico 

Anden 
Doble 

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

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

Ancho mínimo de calzada ----- ----- 6,00 m 7,00 m 

Ancho máximo de calzada ----- ----- 7,00 m 8,00 m 

Andén peatonal 
2,00 m ð
2,250 m 

1, 25 m 
ð1,75 

m 
1,50 m 1,50 m 

 

¶ Retornos: Cuando se requieran retornos para los callejones vehiculares, deben 

dimensionarse de acuerdo al tipo que corresponda debiendo tener señalización vertical y 

horizontal. 
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El largo de vía máximo es de 150,00 m 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2.2  Normas Internacionales. 
 

Normas ISO. 

Las normas ISO son un conjunto de normas orientadas a ordenar la 

gestión de una empresa en sus distintos ámbitos. La alta competencia 

internacional acentuada por los procesos globalizadores de la economía y 

el mercado y el poder e importancia que ha ido tomando la figura y la 

opinión de los consumidores, ha propiciado que dichas normas, pese a su 

carácter voluntario, hayan ido ganando un gran reconocimiento y 

aceptación internacional.Las normas ISO son establecidas por el 

Organismo Internacional de Estandarización (ISO), y se componen de estándares y guías 

relacionados con sistemas y herramientas específicas de gestión aplicables en cualquier tipo de 

organización. 

Las normas ISO se crearon con la finalidad de ofrecer orientación, coordinación, simplificación y 

unificación de criterios. 

Norma ISO 14000 

La Norma ISO 14000, no es una sola norma, sino que forma parte de una familia de normas que se 

refieren a la gestión ambiental aplicada a la empresa, cuyo objetivo consiste en la estandarización 

de formas de producir y prestar servicios que protejan al medio ambiente, aumentando la calidad del 

producto y, como consecuencia, la competitividad del mismo ante la demanda de productos cuyos 

componentes y procesos de elaboración sean realizados en un contexto donde se respete al 

ambiente. Estas forman parte además de la serie ISO (International Standart Organization). 

Dentro de la familia de normas que se refieren a la Gestion Ambiental, retomaremos las siguientes 

presentadas a continuación en una tabla síntesis: 

 

ISO ARTICULO DE INTERES OBSERVACION 

ISO 14001: Sistemas 
de gestión ambiental. 
Requisitos con 
orientación para su uso. 
 

1. Aumento de la eficacia ambiental. 
2. Reducción en la utilización de materias 

primas y energía. 
3. Aumenta la confianza de las partes 

interesadas, como pueden ser, 
accionistas, inversores por tener 
criterios de ahorro y ambientales. 

 

ISO 14004: Sistemas 
de gestión ambiental. 
Directrices generales 
sobre principios, 
sistemas y técnicas de 
apoyo. 

1. Establecer objetivos y metas 
ambientales y formular programas 
para lograrlos mediante los criterios 
LEED. 

2. Evaluar los procesos del sistema de 
gestión ambiental, así mismo evaluar 
el estado de cumplimiento con los 
criterios LEED retomados. 

3.  Identificar 
minuciosamente si hay o no 
conformidades y tomar acciones 
correctivas si es necesario. 
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ISO 14020: Etiquetas 
ecológicas y 
declaraciones 
ambientales. 

1. Verificar que el sistema ecológico que 
usaremos tenga parámetros 
verificables y pertinentes. 

2. La etiqueta ecológica del sistema 
usado no debe crear obstáculos con 
ventas o compradores internacionales. 

Esto en la propuesta 
se puede verificar en 
los materiales 
constructivos que 
tienen cumplimiento 
de diferentes 
normativas calificados 
con etiquetas verdes. 

ISO 14046: Gestión 
ambiental. Huella de 
agua. Principios, 
requisitos y directrices. 

1. De acuerdo a la huella de agua, 
debemos  cuantificar los impactos 
ambientales potenciales relacionados 
con el agua y considerar todas las 
etapas del ciclo de vida, desde la 
adquisición de las materias primas 
hasta el fin de vida o realización final 
del proyecto. 

2. Valorar datos de caudales de ríos y 
nivel freático de pozos del terreno. 

Se propone cultivo de 
agua aprovechando 
las cualidades 
climaticas del sitio. 

ISO 14032:Gestión 
ambiental - Ejemplos 
de evaluación del 
rendimiento ambiental 
(ERA). 

1. Demostrar que el sistema que 
usaremos, en este caso El Sistema 
LEED es aplicable en todas las 
naciones y que sea basada en 
conocimientos científicos. 

2. Comprobar que sea afín de la 
verificación LEED. 

 

2.3 CRITERIOS LEED14 

2.3.1 Generalidades. 

LEED (Liderazgo en Diseño Energético y Ambiental) es una 

certificación, de uso voluntario, para edificios verdes creado por el 

USGBC (Consejo de Edificios Verdes de Estados Unidos). Es un 

sistema de calificación internacionalmente reconocido que 

proporciona verificación por parte de un tercero de que un edificio 

fue diseñado y construido tomando en cuenta estrategias 

encaminadas a mejorar su desempeño ambiental. LEED 

                                                           
14 LEED V4 para Diseño Y Construcción De Edificios. USGBC, 2014 

establece un marco de 

referencia conciso para 

identificar e implementar 

soluciones prácticas y 

medibles en el diseño, 

construcción, operación y 

mantenimiento de 

edificios verdes; su última 

versión es el V4 del 2013. 
Es un sistema basado en 

puntos; los proyectos 

acumulan un puntaje al 

satisfacer criterios 

específicos 

(prerrequisitos y créditos) 

dentro de nueve 

categorías. (Figura 7) 

 

 

En el v4 se ha procedido a una ordenación más racional y simplificada en comparación al v3 del 

2009, en subsistemas agrupándolos en 5 Categorías. (Figura 8) 

Ilustración 6. 
Prerrequisitos o 
créditos. 

Ilustración 7. Subsistemas. 
http://www.spaingbc.org 
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El número de puntos obtenidos por el proyecto determina el nivel de certificación LEED que el 

proyecto recibirá. La Certificación LEED está disponible en cuatro niveles progresivos de acuerdo 

con la siguiente escala:15 

 

 

 

 

¿Qué ofrece la certificación?15  

¶ Los edificios LEED tienen menor devaluación que las propiedades inmobiliarias 
convencionales. 

¶ Permite que el compromiso con la sustentabilidad ambiental de la industria sea reconocido 
por la comunidad, la compañía y la industria. 

¶ Un edificio LEED permite comunicar y capitalizar la inversión en sostenibilidad, lo que genera 
una mayor competitividad en el mercado. 

¶ La certificación permite ser validada por terceros y calificar para incentivos de los gobiernos. 

¶ Ofrece un sistema mediante el cual un proyecto gana puntos en distintas áreas de la 
sustentabilidad. 

¶ Ahorro en el consumo energético que se refleja en la reducción de las facturas durante el uso 
del edificio. 

¶ Mejora la calidad de vida y bienestar de las personas que habitan el edificio. 

¶ Mejora el confort de los ocupantes y disminuye la tasa de ausentismo laboral. La mejora de la 
calidad del aire interior, el aumento de la luz natural correctamente orientada, los controles 
ambientales personales o el acceso a zonas verdes, genera una alta productividad. 

                                                           
15 http://civita.com.mx/programas-de-certificacion-leed/ 

¶ Espacios comerciales amigables. Los espacios sanos, agradables, con aire fresco, con 
presencia de vegetación o con mayor luz natural son más agradables, retienen más a los 
consumidores y les provocan mayores sensaciones en sus ñexperiencias de compraò. 

2.4 ASPECTOS COMPOSITIVOS.16 

2.4.1 Simetría. 
Cuando hablamos de simetría se refiere a la distribución 

equitativamente distribuida o bien equilibrada, estando 

en lados opuestos de una recta o separación respecto 

a un eje o un centro.  

Así como la cond ición de axialidad puede existir sin 
que, simultáneamente, esté presente la de simetría, 
ésta requiere la existencia de un eje o un centro 
alrededor de que se estructure el conjunto. 
 

 

Hay dos clases fundamentales de simetría: 
1. La simetría bilateral se revene a la 
disposición equilibrada de elementos 
análogos o iguales en los lados puestos de 
un eje de modo que solo un plano pueda 
dividir el conjunto en dos mitades 
esencialmente idénticas. 
2. La simetría central se refiere también 
a una disposición equilibrada de elementos 
análogos y, en este caso, radiales cuya 
composición puede dividirse en mitades 

similares mediante un plano que pase alrededor del centro o a lo largo del eje central con 
independencia del ángulo que guarde. 

16 Libro Arquitectura Espacio y Orden. Francis D.K Ching. 

Ilustración 8. Niveles de Certificación. 

Ilustración 9. Taj Mahal. Fuente: Revista Estilo Rior. 

Ilustración 10. Simetria 
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2.4.2 Jerarquía. 

Se refiere a la relevancia en la articulación acerca de una 

forma o espacio en virtud de su dimensión, forma o situación 

relativa a otras formas y espacios de la organización. 

Planteándonos en el caso de una urbanización debemos ver 

bien como acomodar cada lote en relación a dimensión 

forma o situación con los demás espacios.  

 
 
 

La articulación de una forma o de un 
espacio con el propósito de darle 
importancia o significación debe 
llevarse a cabo de modo claramente 
exclusivo y unitario. Se puede 
alcanzar dotándola de: 
 

¶ Una dimensión excepcional, 

¶ Una forma única. 

¶ Una localización estratégica. 
 

2.4.3 Pauta. 
Una pauta se refiere a una línea, un plano o un 

volumen de referencia que pueden vincularse con el 

resto de elementos en una composición. La pauta 

organiza un modelo arbitrario de elementos por su 

regularidad no necesita ser una línea recta, por lo 

tanto, puede ser de una forma plana, o incluso 

volumétrica. Tratándose de un plano o un volumen, 

se exige que la dimensión el cerramiento y la 

regularidad sea suficientemente visible, capaz de 

abrazar o reunir a los elementos que se organizan a 

su alrededor. 

Retomando el concepto de pauta, en el ante proyecto se refleja en la composición del conjunto 

enfocado en la distribución de los lotes, calles, áreas verdes, zonas de esparcimiento y recreación la 

cual puede ser lineal orgánica circuncentrica o volumétrica.  

2.4.4 Ritmo. 
El ritmo hace referencia a todo movimiento que se caracterice por la recurrencia modulada de 

elementos o de motivos a intervalos regulares o irregulares. El movimiento puede ser el de nuestros 

ojos al seguir los elementos recurrentes de la composición y de nuestro cuerpo cuando progresamos 

en una secuencia de espacios. Sea como fuere, el ritmo implica la noción fundamental de repetición 

que, como artificio, es posible emplear para organizar las formas y espacios en la arquitectura. 

La mayoría de tipologías edilicias comprenden elementos repetitivos por naturaleza. Las vigas y las 

columnas se repiten formando crujías iterativas en la estructura y modelos espaciales. Las puertas y 

las ventanas marcan repetidamente la superficie de los edificios para que la luz, el aire, las vistas y 

las personas tengan acceso al interior. Con frecuencia los espacios acomodan una y otra vez 

requisitos funcionales semejantes del programa del edificio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 11. Jerarquia 

Ilustración 12. Tipos de Jerarquia. 
Fuente: Jerarquia final (Slideshare). Ale Romain 

Ilustración 13. 
Casa Koshino, 
Japon. 1979-1984 

Ilustración 14. . Ritmo lineal común. Fuente: Libro Arquitectura Espacio y Orden. Francis D.K Ching. 
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2.4.5 Organización. 
Existen diferentes organizaciones  espaciales que se pueden definir como la forma en que los 

espacios se encuentran relacionados  entre sí y la forma en que el hombre los entiende. 

Tipos de organizaciones: 

Organización central: 

Espacio central y dominante, 

entorno al cual se agrupan 

ciertos espacios secundarios, 

la organización generalmente 

es de forma regular y de 

dimensiones suficientemente 

grandes que permitan reunir 

alrededor los espacios 

secundarios y pueden ser 

como tanto exterior e interior. 

 

Organización Lineal: 

Está compuesta por espacios lineales repetidos 

que son similares en  tamaño, forma y función. 

También consiste en un espacio lineal a lo largo 

de su longitud distribuye un conjunto de espacios 

de diferentes tamaños, forma y función.  

 

 

 

 

 

 

 

Organización radial: 

Espacio central que se extiende radialmente según 

organizaciones lineales. Una peculiaridad es el modelo de 

rueda giratoria, donde los brazos lineales se prolongan a 

partir de los lados de un espacio central cuadrado o 

rectangular.  

 

 

Organización agrupada: 

Espacios que se agrupan basándose en la 

proximidad o en la participación en un rasgo 

visual común o de una relación. Se pueden 

organizar entorno a un punto de entrada al 

edificio o lo largo del eje de circulación que lo 

atraviese. 

 

 

Organización en trama:  

Espacios organizados en el interior del campo de una 

trama estructural o cualquier otra trama tridimensional. 

En arquitectura la trama suele fijarse por medio del 

esqueleto estructural formado por pilares o vigas, los 

espacios pueden aparecer como hechos aislados o 

como repeticiones modulares. 

 

Ilustración 16. Organización central 
Ilustración 15. Panteon Agripa, Roma. 

Arquitectura, F. d. (4 de Febrero, 2014) 

Ilustración 18. 
Organización lineal 

Ilustración 19. Royal Crescent, Inglaterra 

Ilustración 20. Plaza de la Estrella. 
Paris, Francia 

Ilustración 17.. Organización Agrupada 

Ilustración 21. Casa de la Cascada. 
Frank Lloyd W. Pensilvania 

Ilustración 22. Organización en Trama 
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2.4.6 Armonia Cromatica. 
La armonía cromática, o armonía de los colores, es concebida hoy, sobre todo en los ámbitos 

pictóricos y en los de la iconolingüística, como el conjunto de técnicas que se aplica a la creación de 

un color para lograr cierto equilibrio. Suelen emplearse también las designaciones armonía del color 

y armonía del colorido. La tradición de la Armonía cromática ha implicado una incorporación sucesiva 

de conceptos, entre los que destacan: el ajuste cromático, la complementariedad, la extensión 

cromática, el acorde cromático y la coloración acorde.17 

Cálido:18 

Según la cromoterapia, los 

colores cálidos son estimulante 

que manifiestan dinamismo, 

movimiento y vivacidad  y 

transmiten sensación de calor 

asociado al fuego como: el 

amarillo, naranja y rojo. 

 

 

 

Frio: 

Según la cromoterapia, los colores 

fríos son calmantes relacionados al 

agua y frio que corresponden a los 

colores azul, verde y violeta, 

actitudes de introspección, 

seriedad y al mismo tiempo 

originan sensaciones de relajo y 

tranquilidad.  

 

                                                           
17 Gallego, Rosa y Sanz, Armonia Cromatica, Madrid, H. Blume. 2003 

Monocromático:  

Los colores monocromáticos son todos los colores (tonalidades) de 

un solo matiz o tono se derivan de un solo tono base que es extendido 

mediante el uso de tonalidades claras y oscuras del mismo. Las 

tonalidades claras se consiguen añadiendo blanco y las tonalidades 

oscuras 

añadiendo negro 

o gris. 

 

 

 

 

Color Pastel:  

Es aquel que da la sensación de ser suave. Se 

encuentran en la parte de la gama de un celeste 

más cerca del blanco. Frecuentemente, los colores 

con tonalidades pastel son usados para decorar 

sitios infantiles, ya que se cree que estos colores 

son poco fuertes, y que debido a su suavidad 

resultan tranquilizantes para los niños. 

 

Algunos ejemplos de colores pastel son: 

¶ Blanco + Azul = Celeste. 

¶ Blanco + Azul Verdoso = Marino.  

¶ Blanco + Marrón = Ocre. 

¶ Blanco + Naranja = Salmón. 

¶ Blanco + Negro = Gris. 

¶ Blanco + Ocre = Marfil. 

¶ Blanco + Rojo = Rosa. 

 

18 Sanz, Juan Carlos, El lenguaje del color, Madrid, H. Blume, 1ª ed., 1985. Lenguaje del color. Sinestesia cromática en poesía 

y arte visual, Madrid, H. Blume / Akl, 2ª ed. actualizada y ampliada, 2009. 

Ilustración 24. Fachada de 
Edificios en Amsterdam 

Ilustración 23. 
Combinacion de colores 

cálidos. 

Ilustración 26. 
Combinacion de colores 

frios. 

Ilustración 25. Fotografia fria. Catedral de 
Jinotega. Por Marvin Alberdi (2018) 

Ilustración 27. Monocromatico 

Ilustración 28. Dubrovnik, Croacia. Todos 
los muros son de piedra y los techos de 
tejas naranjas. Fotografia por Jonathan 
Chang 

Ilustración 29. La Vieja 
Habana 

Ilustración 30. 
Paleta de colores 
pasteles 
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Colores Neutros: 

Contienen partes iguales de cada uno de los tres 

colores primarios, el rojo, el azul y el amarillo. Un 

color neutro se define como un color de una 

saturación muy baja, que está cercana a la del gris. 

El negro, el blanco, el gris 

y a veces el marrón se 

consideran bajo esta 

categoría. Las 

combinaciones de colores 

se utilizan para crear un 

estilo y un atractivo particular. Si se usa una escala 

neutra, se puede tener una estética minimalista, con la característica de que también tendrá como 

una calma neutra.  

2.4.7 Proporción Y Escala. 
La escala alude al tamaño de un objeto 

comparado con una referencia o con 

otro objeto.  La proporción, en cambio se 

refiere a la justa y armoniosa relación 

entre las partes o con el conjunto, 

relación que puede no solo ser de 

magnitud, si no de cantidad o grado.  

Cuando el proyecto establece las proporciones de los objetos, 

generalmente tiene una gama de opciones de las que algunas 

vienen dadas por la naturaleza de los materiales, por la 

reacción de los elementos al efecto de la fuerzas y por cómo 

se han fabricados los objetos. 

 

 

                                                           
19 es.wikipedia.org 

2.5 ASPECTOS CONSTRUCTIVOS Y ESTRUCTURALES. 

2.5.1 Materiales De Construcción.19 

Es una materia prima o, con más frecuencia, 
un producto elaborado empleado en la 
construcción de edificios u obras de ingeniería 
civil. Los materiales de construcción son los 
componentes de los elementos 
constructivos y arquitectónicos de una 
edificación. 

Con objeto de utilizar y combinar adecuadamente los materiales de construcción los proyectistas 
deben conocer sus propiedades. Los fabricantes deben garantizar unos requisitos mínimos en sus 
productos, que se detallan en hojas de especificaciones. Entre las distintas propiedades de los 
materiales se encuentran las siguientes: 

¶ Densidad: relación entre la masa y el volumen 

¶ Higroscopicidad: capacidad para absorber el agua 

¶ Coeficiente de dilatación: variación de tamaño en función de la temperatura 

¶ Conductividad térmica: facilidad con que un material permite el paso del calor 

¶ Resistencia mecánica: capacidad de los materiales para soportar esfuerzos 

¶ Elasticidad: capacidad para recuperar la forma original al desaparecer el esfuerzo 

¶ Plasticidad: deformación permanente del material ante una carga o esfuerzo 

¶ Rigidez: la resistencia de un material a la deformación. 

Para clasificar los materiales se pueden adoptar varios criterios. Atendiendo a su origen se distinguen 
los: 

¶ Materiales naturales. 
¶ Materiales sintéticos artificiales.  

 Los materiales a mencionar son los más comunes y utilizados en Nicaragua y atendiendo a la 
materia prima utilizada para su fabricación, los materiales de construcción se pueden clasificar en 
diversos grupos: 

 

 

Ilustración 31. Basilica de los Angeles, Cartago, CR. Marvin 
Alberdi. 2018 

Ilustración 32. Escala 

Ilustración 33. El 
hombre Vitruviano. 
Leonardo Da Vinci 

Ilustración 34. Materiales de construccion 
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2.5.1.1 Materiales Pétreos.20 
Atendiendo a la materia prima utilizada para su fabricación, los materiales de construcción se pueden 
clasificar en diversos grupos: 

Piedra. 

La piedra se puede utilizar directamente sin tratar, o como 
materia prima para crear otros materiales. Entre los tipos 
de piedra más empleados en construcción destacan: 

¶ Granito, tradicionalmente usado en toda clase de 
muros y edificaciones, actualmente se usa 
principalmente en suelos (en forma 
de losas), aplacados y encimeras. De esta piedra 
suele fabricarse el: 

¶ Adoquín, ladrillo de 
piedra con el que se pavimentan algunas calzadas. 
¶ Mármol, piedra muy apreciada por su estética, se emplea en 
revestimientos. En forma de losa o baldosa. 
¶ Pizarra, alternativa a la teja en la edificación tradicional. También 
usada en suelos. 
¶ Caliza, piedra más usada en el pasado que en la actualidad, para 
paredes y muros. 
¶ Arenisca, piedra compuesta de arena cementada, ha sido un 
popular material de construcción desde la antigüedad. 

La piedra en forma de guijarros redondeados se utiliza como 
acabado protector en algunas cubiertas planas, y como pavimento en exteriores. También es parte 
constitutiva del hormigón 

Mediante la pulverización y tratamiento de distintos tipos de piedra se obtiene la materia prima para 
fabricar la práctica totalidad de los conglomerantes utilizados en construcción: 

¶ Yeso, sulfato de calcio semihidratado (CaSO4 · 1ù2H2O), forma los guarnecidos y enlucidos. 
¶ Escayola, yeso de gran pureza utilizado en falsos techos y moldura 
¶ Cemento, producto de la calcinación de piedra caliza y otros óxidos. 

El cemento se usa como conglomerante en diversos tipos de materiales: 

¶ Terrazo, normalmente en forma de baldosas, utiliza piedras de mármol como árido. 
¶ Piedra artificial, piezas prefabricadas con cemento y diversos tipos de piedra. 

                                                           
20 www.edu.xunta.es 

¶ Fibrocemento, lámina formada por cemento y fibras prensadas. Antiguamente de amianto, 
actualmente de fibra de vidrio. 

El cemento mezclado con arena forma el 
mortero: una pasta empleada para fijar todo tipo 
de materiales (ladrillos, baldosas, etc.), y 
también como material de revestimiento 
(enfoscado) cuando yeso y cal no son 
adecuados, como por ejemplo en exteriores, o 
cuando se precisa una elevada resistencia o 
dureza. 

Arena. 

Se emplea arena como parte de morteros y hormigones. El 
principal componente de la arena es la sílice o dióxido de 
silicio (SiO2). De este compuesto químico se obtiene: 

¶ Vidrio, material 
transparente obtenido del 
fundido de sílice. 
¶ Fibra de vidrio, 

utilizada 
como aislante térmico o 
como componente 
estructural (GRC, GRP) 
¶ Vidrio celular, un 
vidrio con burbujas 
utilizado como aislante 
eléctrico. 

 

2.5.1.2 Arcilla.  

La arcilla es químicamente similar a la arena: contiene, además de dióxido de silicio, óxidos de 
aluminio y agua. Su granulometría es mucho más fina, y cuando está húmeda es de consistencia 
plástica. La arcilla mezclada con polvo y otros elementos del propio suelo forma el barro, material 
que se utiliza de diversas formas: 

Ilustración 35. Diseño de muro interior de Marmol. 
www.evolucionarquitectura.blogspot.com 

Ilustración 36. Fachaleta de Pizarra 
Negra. www.outletdelaconstruccion.cl 

Ilustración 37. Mortero 

Ilustración 38. Propuesta de techo 
trasparente en cocina. 

www.projetos.habitissimo.com 

Ilustración 39. Techo Trasparente de Vidrio o 
Policarbonato. 

www.projetos.habitissimo.com.br 

https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Losas&action=edit&redlink=1
https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Aplacado&action=edit&redlink=1
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¶ Barro, compactado "in situ" produce tapial 
¶ Cob, mezcla de barro, arena y paja que se aplica a mano 
para construir muros. 
¶ Adobe, ladrillos de barro, o barro y paja, secados al sol. 

Cuando la arcilla se calienta a elevadas temperaturas 
(900 °C o más), ésta se endurece, creando los 
materiales cerámicos: 

¶ Ladrillo, ortoedro que conforma la mayoría 
de paredes y muros. 

¶ Teja, pieza cerámica destinada a canalizar el 
agua de lluvia hacia el exterior de los edificios. 

¶ Gres, de gran dureza, empleado 
en pavimentos y revestimientos de paredes. En 
formato pequeño se denomina gresite 

¶ Azulejo, cerámica esmaltada, de múltiples 
aplicaciones como revestimiento. 

De un tipo de arcilla muy fina llamada bentonita se 
obtiene: 

¶ Lodo bentonítico, sustancia muy fluida empleada 
para contener tierras y zanjas durante las tareas de cimentación. 

2.5.1.3 Metálicos. 

Los más utilizados son el hierro y el aluminio. El primero se alea con carbono para formar: 

¶ Acero, empleado para estructuras, ya sea por sí 
solo o con hormigón, formando entonces el hormigón 
armado. 
¶ Perfiles metálicos 
¶ Varillas 
¶ Acero inoxidable 
¶ Acero cortén 

Otros metales empleados en construcción: 

¶ Aluminio, en carpinterías y paneles solares. 
¶ Zinc, en cubiertas. 

¶ Titanio, revestimiento inoxidable de reciente aparición. 
¶ Cobre, esencialmente en instalaciones de electricidad y fontanería. 

¶ Plomo, en instalaciones de fontanería antiguas. La ley obliga a su retirada, por ser perjudicial 
para la salud. 

2.5.1.4 Orgánicos. 

Fundamentalmente la madera y sus derivados, aunque también se utilizan o se han utilizado otros 
elementos orgánicos vegetales, como paja, bambú, corcho, lino, elementos textiles o incluso pieles 
animales. 

¶ Madera 
¶ Contrachapado 
¶ OSB 
¶ Tablero aglomerado 
¶ Madera cemento 
¶ Linóleo suelo laminar creado con aceite de 

lino y harinas de madera o corcho sobre una 
base de tela. 

¶ Guadua 

2.5.1.5 Sintéticos. 

Fundamentalmente plásticos derivados del petróleo, aunque frecuentemente también se pueden 
sintetizar. Son muy empleados en la construcción debido a su inalterabilidad, lo que al mismo tiempo 
los convierte en materiales muy poco ecológicos por la dificultad a la hora de reciclarlos. 

También se utilizan alquitranes y otros polímeros y productos sintéticos de diversa naturaleza. Los 
materiales obtenidos se usan en casi todas las formas imaginables: aglomerantes, sellantes, 
impermeabilizantes, aislantes, o también en forma de pinturas, esmaltes, barnices y lasures. 

¶ PVC o policloruro de vinilo, con el que se fabrican carpinterías y redes de saneamiento, entre 
otros. 
¶ Suelos vinílicos, normalmente 

comercializados en forma de láminas 
continuas. 

¶ Polietileno. En su versión de alta densidad 
(HDPE ó PEAD) es muy usado como barrera de 
vapor, aunque tiene también otros usos 

¶ Poliestireno empleado como aislante térmico 
¶ Poliestireno expandido material de relleno de 

buen aislamiento térmico. 
¶ Poliestireno extrusionado, aislante térmico 

impermeable 

Ilustración 40. Arcilla Roja 

Ilustración 41. Techo de Tejas 

Ilustración 42. Estructura de acero en sistema Steel 
Frame. www.pentacapital.com.ar 

Ilustración 43. Detalle de separador de ambiente de 
madera 

Ilustración 44. Poliestireno expandido para 
aislamiento térmico. 
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¶ Polipropileno como sellante, en canalizaciones diversas, y en geotextiles 
¶ Poliuretano, en forma de espuma se emplea como aislante térmico. Otras formulaciones 

tienen diversos usos. 
¶ Poliéster, con él se fabrican algunos geotextiles 
¶ ETFE, como alternativa al vidrio en cerramientos, entre otros. 
¶ EPDM, como lámina impermeabilizante y en juntas estancas. 
¶ Neopreno, como junta estanca, y como "alma" de algunos paneles sandwich 
¶ Resina epoxi, en pinturas, y como aglomerante en terrazos y productos de madera. 
¶ Acrílicos, derivados del propileno de diversa composición y usos: 

¶ Metacrilato, plástico que en forma trasparente puede sustituir al vidrio. 
¶ Pintura acrílica, de diversas composiciones. 

¶ Silicona, polímero del silicio, usado principalmente como sellante e impermeabilizante. 

2.5.2 Sistemas Estructurales. 

Un sistema estructural es el conjunto de elementos que cumple con la función de resistir cargas, cuyo 
dimensionamiento tiene una serie de condicionantes propios, y que cumple diversos estados límite 

en servicio y ruptura. 

Las características más importantes de un sistema estructural son: resistencia, rigidez y ductilidad. 
El sistema debe resistir de manera eficiente las diversas condiciones de carga a las que pueda estar 

sometida la estructura y, al mismo tiempo, poseer rigidez para las diferentes direcciones en las que 
puedan actuar las cargas. Además, la estructura debe poseer ductilidad para deformarse sosteniendo 

su carga máxima antes del colapso.21 

Mamposterias tradicionales en el país:22 

Mamposteria Confinada: 

Es la mampostería con elementos de concreto 
reforzado (vigas y columnas de amarre), en su 
perímetro, vaciados después de construir el muro de 
mampostería simple, normalmente se construye con 
esta mampostería viviendas de 1 a 2 pisos. 

                                                           
21 ΛvǳŞ Ŝǎ ǳƴ ǎƛǎǘŜƳŀ ŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀƭ ȅ ŎƻƳƻ ǎŜ ǊŜƭŀŎƛƻƴŀ Ŏƻƴ ƭŀ ǾǳƭƴŜǊŀōƛƭƛŘŀŘ ǎƝǎƳƛŎŀΚ 9ƴ άǿǿǿΦōƭƻƎΦƘŜǊŎŀōΦŎƻƳέ 
22 ¢ǊŀōŀƧƻ ŘŜ WƻǎŜ !ƴǘƻƴƛƻ ¢ŜƧŜŘŀ Ŝƴ άŜǎΦǎƭƛŘŜǎƘŀǊŜΦƴŜǘέ 

Mamposteria Reforzada: 

Es la mampostería con refuerzo embebido en celdas rellenas, 
conformando un sistema monolitico. Tambien tiene refuerzo 
horizontal cada cierto numero de hiladas. 

 

 

 

2.5.2.1 Sistemas Prefabricados Modulares 
Es un sistema de construcción basado en el diseño y producción de componentes y subsistemas 
elaborados en serie en una fábrica fuera de su ubicación final y que se llevan a su posición definitiva 
para montar la edificación tras una fase de montaje simple, precisa y no laboriosa. Tal es así que, 
cuando un edificio es prefabricado, las operaciones en el terreno son esencialmente de montaje, y 
no de elaboración.  
Muchos de los sistemas prefabricados ingresaron al país después del año 2000 en el momento en 

que se dio un desarrollo del sector construcción, entre estos destacan por ejemplo el Covintec, 

Emmedue, Plycem. Otros sistemas como el Sandino ya se habían utilizado desde la década de los 

ochentas. 

Fibrocemento: 

Es un material utilizado en la construcción, resultado de una 

mezcla de cemento o un aglomerante de silicato de calcio 

que se forma por la reacción química de un material silíceo y 

un material calcáreo, reforzado con fibras orgánicas, 

minerales y/o fibras inorgánicas sintéticas. 

La historia del fibrocemento comienza en Austria en el año 

1900, cuando Ludwig Hatschek; un ingeniero austríaco 

inventó este novedoso material. Para la fabricación del 

fibrocemento, originalmente se utilizaba el amianto como fibra de refuerzo, pero cuando se 

comenzaron a hacer públicos  los problemas de asbestosis que éste provocaba, se fue abandonando 

paulatinamente su uso en los distintos países. Desde entonces se ha sustituido el asbesto por otros 

tipos de fibras, como fibras de celulosa, fibra de vidrio, o fibras vinílicas.23 

23 sistemasdefachadas.com/definicion-de-fibrocemento/ 

Ilustración 45. Detalle de 
muro confinado de ladrillo 

Ilustración 46. Mamposteria 
de cavidad reforzada 

Ilustración 47. Lamina de Fibrocemento 
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Características principales del fibrocemento:24 

¶ De fácil instalación, los entrepisos en fibrocemento pueden ser recubiertos con diversos 

acabados livianos (alfombras y viniles), o acabados pesados (cerámicas, porcelanatos, 

pizarras, etc.), previa instalación de mortero + malla. 

¶ Sus placas presentan propiedades especiales en la contracción, las mismas son fáciles de 

cortar y de perforar. 

¶ También se utiliza en instalaciones provisionales, como naves industriales y cobertizos debido 

a su bajo costo. 

¶ Es un material muy económico en comparación a otros materiales. 

¶ Es muy utilizado en las cubiertas para protegerlas del sol y de la lluvia. 

¶ Es un material muy impermeable, es decir tiene una alta capacidad para que el agua no fluya 

a través de él. 

¶ También se emplea como soporte para el recubrimiento de exteriores por su  resistencia a la 

acción de termitas. 

¶ Resistente a los cambios bruscos de temperatura. 

 

 

 

2.5.2.2 Covintec:25 
El sistema consiste en una malla tridimensional de alambre de acero galvanizado calibre 14 de alta 
resistencia, construida por cerchas verticales continuas de 3" de ancho con relleno de tiros de 
espuma de poliestireno expandido. 

Las cerchas están unidas a 10 ancho del panel por elementos de alambre horizontales 
electrosoldados cada 2". La cuadrícula de alambre que se forma esta separada 9.5mm del 
poliestireno para permitir el amarre del mortero aplicado a cada cara del panel después de su 
ensamble. Para el repello se utiliza mortero de cemento y arena con 2cm de espesor en cada cara 
en una proporción de 3 a 4 partes de arena por cada parte de cemento, para obtener la resistencia 
mínima a compresión requerida para el Panel de 140 Kg./cm2. 

                                                           
24 proarca.com.co 

El Panel es fabricado, en su tamaño estándar, con un ancho de 1.22m (4pies) 

y un alto de 2.44m (8pies) con un espesor de (3"). En órdenes especiales, el 

Panel puede fabricarse en largos de 10' Y 12' Y espesores de 2" y 4", siempre 

con un ancho de 4'. 

Tipos de paneles: 

Tipo 1: Estructural. Cuadrícula 2" x 2". Para techo, losa de entrepiso y 

paredes. 

Tipo 2: Estructural liviano. Cuadrícula 2" x 4". 

Utilizado en paredes. 

Tipo 3: Cerramiento. Cuadrícula 2" x 6". Utilizado en 

paredes. 

Ventajas: 

¶ Ligero. 

¶ Alto capacidad de cargo. 

¶ Economía en concreto, acero y 

estructura. 

¶ Aislamiento térmico y acústico. 

¶ Auto extinguible. 

¶ Fácil manejo e instalación. 

¶ Compatible con todo tipo de 

acabado. 

¶ Versatilidad de formas. 

¶ Fácil de transportar. 

 

 

 

 

 

 

25 http://www.hopsa.com.ni 

Ilustración 48. Panel 
Covintec. Estructura de 
malla mas poliestireno. 

Ilustración 49. Comparacion de sistemas. 

Ilustración 50. Casa con 
el Sistema Covintec 
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2.5.2.3 Emmedue:26 

El sistema de construcción Emmedue se basa en una serie de paneles modulares, producidos 

industrialmente, eficazmente adecuados a las funciones estructurales requeridas, que aseguran un 

aislamiento termo acústico, una alta resistencia al fuego y a los sismos, como también una gran 

calidad de producción. 

El Sistema EMMEDUE es el sistema constructivo antisísmico más difundido en el mundo. 

EMMEDUE® es un innovador sistema constructivo de paredes portantes, antisísmico y aislante con 

el que es posible realizar construcciones de hasta 20 pisos de cualquier tipo o estructura 

arquitectónica, desde las más sencillas hasta las más complejas. La idea que está a la base de este 

ingenioso sistema constructivo, apreciado y utilizado en todo el mundo desde hace más de 30 años, 

es la producción industrial del panel que va luego ensamblado y colado en la obra mediante hormigón 

proyectado.  

El elemento base del sistema constructivo es un 

panel modular constituido por dos redes de acero 

galvanizado electrosoldadas, unidas entre ellas 

por medio de conectores, con intercalada una 

placa de poliestireno expandido oportunamente 

moldeada. Producido industrialmente, el panel se 

ensambla y revoca en obra con hormigón 

proyectado. Con una amplia gama de elementos 

estructurales (paredes, pisos, techos, escaleras y 

tabiques), los edificios son totalmente realizables 

con el mismo sistema constructivo, lo que le 

permite optimizar las fases de suministro, tiempos 

de entrega y el personal. 

                                                           
26 desarrolloydefensa.blogspot.com 

Caracteristicas y ventajas: 

¶ Sustenibilidad y Ahorro Energético 

¶ Ligereza 

¶ Rapidez de instalación 

¶ Conveniencia 

¶ Versatilidad 

¶ Resistencia a la carga 

¶ Resistencia al fuego 

¶ Resistencia a los sismos 

¶ Aislante acústico 

¶ Compatibilidad con todos los sistemas 

¶ Amplia elección de acabados 

 

Con los paneles EMMEDUE® se garantizan: 

¶ Estructuras aisladas térmicamente desde las fundaciones 

¶ Paredes sin discontinuidades constructivas 

¶ Eliminación total de puentes térmicos 

¶ Losas y cubiertas con aislamiento continuo a intradós 

¶ Paredes portantes con doble capa de aislamiento 

inclusive 

¶ Canalizaciones aisladas en el interior de los paneles 

 

 

Un buen aislamiento térmico permite utilizar la mitad de energía y las emisiones de contaminación 

debidas al calentamiento y climatización. 

Con el sistema EMMEDUE® se obtiene: 

¶ Reducción al mínimo de la diferencia térmica con el exterior 

¶ Ahorro energético 

¶ Reducción de las emisiones de CO2 y de la contaminación ambiental y atmosférica 

¶ Beneficios para el ambiente 

¶ Ahorro económico Ilustración 51. Tipos de paneles. Manual EMMEDUE 

Ilustración 52. Construccion de mas de dos plantas con el sistema 

Ilustración 53. Montaje de paneles para 
paredes del sistema. 
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2.5.2.4 Plyrock:27 
Es un moderno sistema de lámina de fibrocemento, malla, y 

revestimiento (masilla) diseñado para lograr paredes 

externas o internas totalmente lisas con junta invisible. Para 

garantizar el resultado utilice el sistema completo PlyRock 

de Plycem, incluyendo el revestimiento gris. 

Las láminas Plyrock están elaboradas a partir de fibras 

celulósicas reforzado con cemento, tienen un acabado liso, 

son de 8mm (interiores) y 10 mm (exteriores) espesor, de 1219 mm 

de ancho por 2438 mm o 3050 mm largo. Es resistente a la intemperie, a los 

ataques de insectos, calor y humedad. Se puede instalar sobre estructura metálica o 

de madera. 

Ventajas del Sistema: 

¶ Alta resistencia a la humedad y la intemperie 

¶ Alta resistencia al impacto 

¶ Alto desempeño en zonas húmedas interiores 

¶ Estabilidad en el sellado de juntas 

¶ Permite la construcción de paredes continuas sin juntas abiertas o expuestas 

¶ No lo afectan el moho, roedores o insectos barrenadores 

Beneficios: 

¶ Ahorro de tiempo y dinero 

¶ Limpieza 

¶ Salud 

¶ Seguridad 

¶ Confort 

 

                                                           
27 tablayeso.net 

Materiales que se requieren para su instalación: 

¶ Lámina Plyrock de 1.22m x 2.44m x 10mm 

¶ Membrana impermeable PRODEX 

¶ Poste metálico calibre 20 o 22 de 3 5/8 x 3.05m de largo 

¶ Canal met§lico calibre 22 de 3 5/8ò x 3.05m de largo 

¶ Tornillo LH 8-050 para unión entre perfiles 

¶ Tornillo PH 8-125 Fijación de la lámina 

Plyrock a estructura de metal 

¶ Tornillo PL 8-175 Fijación de la lámina 

Plyrock a estructra de madera 

¶ Masilla PlyRock 

¶ Malla Plyrock 

¶ Esquinero plástico de 3.05m de largo 

¶ Reborde ñJò pl§stico de 3.05m de largo 

¶ Reborde ñLò pl§stico de 3.05m de largo 

¶ Facia Botaguas de 3.05m de largo 

¶ Junta de Control en ñVò o cuadrada de 

3.05m de largo 

 

 

Plyrock de Plycem28 adiciona una propuesta de valor integral 

que asegura la decisión tomada pues la compañía cuenta con 

tres fábricas de producción localizadas en Costa Rica, Honduras y El Salvador que son responsables 

a través de su equipo de ventas local de ofrecer garantía, apoyo técnico, capacitación constante a 

maestros de obras y la capacidad de abastecer en pocos días la demanda de producto solicitado a 

los distribuidores de materiales en el país. 

Este sistema logró crecimiento en ventas en la región (Nicaragua) del 15% con respecto al año 

anterior, muestra de la aceptación que está teniendo y que es respaldado por los más de 

950.000  metros cuadros construidos en diversos países que han comprobado los múltiples 

beneficios versus otras tecnologías que carecen de una propuesta de valor y calidad del nivel de 

Plyrock.  

28 Empresa fundada en 1964 en Costa Rica, con presencia comercial en 34 paises de la región. 

Ilustración 54. Casa con el sistema 
Plyrock. Ficha técnica. 2017 

Ilustración 55. Estructura común del sistema Plyrock. Ficha 
técnica. 2017 
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2.5.2.5 OSB (Oriented Strand Board):29 
Los tableros OSB o de fibras orientadas son tableros formados por sucesivas capas de virutas de 

varios centímetros, donde cada capa es prensada con las virutas orientadas en la misma dirección, 

y se van uniendo las capas, al igual que con los tableros contrachapados, de forma perpendicular 

para conseguir una mayor estabilidad y resistencia, lo que los convierte en muchos ámbitos en una 

alternativa a la madera maciza. Louisiana Pacific (LP) de Chile, es el líder mundial en OSB. 

Durante el proceso de fabricación de los tableros osb se pueden utilizar diferentes tipos de madera, 

las más frecuentes son el pino y el abeto (especies de rápido crecimiento), siendo el chopo una de 

las más habituales en los tableros osb de calidad, y también diferentes tipos de adhesivos o colas. 

En función de los materiales utilizados las características de los tableros OSB pueden ser diferentes. 

Comúnmente se clasifican en 4 grupos, siendo el OSB-3 el que desde el punto de vista del consumo 

se ha estandarizado: 

1. OSB-1: Uso interior, básicamente mobiliario. Se trata de la gama más básica y su 

comercialización actualmente es muy reducida. 

2. OSB-2: Aplicaciones de carga en ambientes secos. 

3. OSB-3: Aplicaciones de carga en ambientes relativamente húmedos. Es tipo de tablero OSB 

más frecuente actualmente y el que mejor relación calidad precio tiene. 

4. OSB-4: Altas prestaciones de carga en ambientes relativamente húmedos. 

                                                           
29 www.maderassantana.com/tableros-osb/ 

En cuanto a las medidas, al comercializarse en formato tablero, se ajusta a los estándares de la 

industria. El tamaño más común es el 244×120 centímetros. El espesor más frecuente es el de 15mm, 

pero lo podemos encontrar fácilmente entre los 10mm y 40mm. 

Uso de los tableros:  

Construcción: 

Sin lugar a dudas la construcción es el principal destino de este tipo de tableros ya que son una 

excelente solución con la que reducir tiempos y costes de fabricación. De hecho hasta que no ha 

surgido esta tendencia de dejar vistos los diversos materiales de fabricación, como sucede también 

con los ladrillos o el hormigón, este era básicamente el único uso de los tableros OSB. 

¶ Elementos estructurales. En los países donde es habitual la construcción de casas en madera 

el tablero OSB es el más utilizado para formar las paredes. Se fija al entramado de vigas, 

entre las cuales se encuentra el aislamiento. 

¶ Revestimiento de paredes. Si bien su uso no está desaconsejado en ningún ambiente, incluso 

se puede usar para revestir las paredes y techos de cocinas y baños, en estos entornos 

húmedos debemos instalar el tipo de OSB adecuado y sellarlo adecuadamente. 

¶ Suelos. Son una superficie ideal para posteriormente colocar algún tipo de pavimento flotante 

como suelos laminados. 

Mobiliario: 

Son muchos los diseñadores que sacan partido a su apariencia desenfadada para dar un toque de 

actualidad a los trabajos. Estanterías, puertas, mesas son solo algunas de las opciones. 

Embalajes. 

El bajo precio de los tableros OSB de calidad media-baja permite que este sea un material 

competitivo para este uso. 

 

 

 

 

Ilustración 56. Tableros OSB 

Ilustración 57. 
Uso de los 
tableros 
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2.5.2.6 Steel Framing:30 
Es un sistema de construcción que emplea perfiles de acero (steel frame en inglés) conformados en 
frío y galvanizados en vez de vigas de madera o aluminio como elementos estructurales. 

Estos perfiles se unen entre sí para formar celdas generalmente rectangulares, sobre las cuales se 
colocan las distintas planchas que formarán las paredes, el piso o el techo. Los perfiles más utilizados 
son en forma de U, aunque también se utilizan perfiles en L, en S y con otras formas. Cada perfil 
incluye perforaciones en su interior, para permitir el paso de tuberías, cables y elementos 
estructurales. Sobre estos perfiles se colocan las planchas de aislación y terminado, que pueden ser 
de fibrocemento, fibra de vidrio y polímero entre otros para los elementos aislantes, y placas de yeso, 
polímeros o cerámicos para las terminaciones interiores o exteriores. 

En todos los casos es necesario colocar una o dos capas de drywall en forma contigua a los perfiles, 
para protegerlos en caso de incendio, ya que una de las desventajas de este método de construcción 
es la vulnerabilidad de los perfiles de acero ante las altas temperaturas (superiores a los 400° C). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
30 www.demaquinasyherramientas.com 

Una vivienda construida mediante el sistema Steel Framing está conformada por elementos 
característicos fundamentales para la construcción. Por orden de planificación y confección en el 
anteproyecto son los siguientes: 

1. Piso: donde se comienza la obra mediante una platea (en España losa) de hormigón armado, 
continuando con una carpeta de cemento (en España solera) y colocación de piso. 

2. Muro exterior: mediante placas STD (estándar), perfiles montantes, placas OSB y membranas 
aislantes. 

3. Tabique interior: placas STD, placas antihumedad, instalación de agua potable y residual e 
instalación eléctrica. 

4. Techo: chapa, aislante térmico, perfiles PGC y perfilería. 

Ventajas del sistema:31 

¶ Mayor calidad y confort 

¶ Menores costos y tiempos de obra 

¶ Se puede combinar con otros sistemas constructivos 

¶ Sistema eficiente desde el 

punto de vista energético 

¶ Instalación rápida y sencilla 

¶ No necesita maquinaria 

pesada para su construcción 

¶ Reparaciones y detección de 

patologías inmediatas 

¶ El panelizado permite su 

realización en obra o en 

taller 

¶ Sistema durable gracias al 

acero galvanizado 

¶ Versatilidad del sistema, 

posibilidades de diferentes 

terminaciones (ladrillo, 

piedra, eifs, cerámica, siding, 

etc..) 

 

31 www.barracaparana.com 

Ilustración 58. Detalle 
de muro construido 

con el sistema. 

Ilustración 59. Casa construida con el sistema 
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2.5.2.7 Manto Asfáltico:32 

Es una membrana asfáltica conformada por una capa de mezcla 

elastomerica A.P.P (Polipropileno atactico), cuyo polímero 

modificante es goma sintética que le añade elasticidad, durabilidad, 

resistencia al desgarre, estabilidad dimensional y flexibilidad al 

manto, la diferencia que distingue al MANTO POLY es su refuerzo 

central de poliéster. A diferencia de la fibra de vidrio, el poliéster 

cuenta con una resistencia superior a la compresión y a la tracción 

longitudinal o transversal y esta compuesto con un acabado inferior 

cubierto con una lámina de polietileno fundente para instalarse con 

antorcha (soplete) y con un acabado superior de arena mina. 

Pueden ser utilizadas sobre techos de madera o de concreto, como 

acabado final de la impermeabilización con Manto asfáltico Bituplast 

en cualquiera de sus presentaciones. Posterior a la 

impermeabilización, se procede a la colocación de la Tejas 

Asfálticas. Se pueden adherir con un soplete o con Bituflex. 

BITUFLEX es un asfalto emulsionado con resinas sintéticas y fibras 

celulósicas, de consistencia pastosa para aplicación en frío. 

La membrana impermeable BITUPLAST POLY tiene múltiples 

usos; puede aplicarse en techos donde la pendiente no sea tan 

prolongada, losas horizontales y verticales de concreto, losas de 

concreto vaciadas en sitio, canales de riego entre otros. El MANTO 

BITUPLAST POLY es altamente indicado para trabajos donde va 

estar sometido a grandes esfuerzos. Por ello su uso se aconseja en 

complejas juntas de dilatación, cubiertas y superficies con 

problemas de desplazamientos o dilataciones térmicas, terrazas o 

estacionamientos con alto tráfico. También en revestimientos 

                                                           
32 Ficha Tecnica del Bituplast 

críticos de tuberías sometidas a corrosión externa, fundaciones, depósito de agua, reservorios, 

helipuertos, lagunas de oxidación, piscinas entre otras. Razones por las cuales el manto ocupa un 

puesto predominante para ser utilizado en las construcciones modernas o de gran envergadura. 

 

Caracteristicas: 

¶ Son más resistentes e impermeables a otros agentes inorgánicos. 

¶ Son compatibles con los sustratos ya mencionados. 

¶ Soportan las consecuencias de los cambios climatológicos. 

¶ Presenta refuerzo (Velo de poliéster de 180 a 200 gr/m2) 

¶ Son más duraderos, de fácil mantenimiento y aplicación. y un acabado final de arena de mina. 

¶ Son fabricados con materia prima de calidad comprobada 

Ilustración 60. Instalacion dek Manto Asfaltico. Fotografias por Rosibel Hernandez. Chinandega 
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3  CAPITULO 
MODELOS ANALOGOS 
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3.1 MODELO ANALOGO NACIONAL. 

Residencial Cumbres De Cedro Galan.33 

Disponible 3 modelos de vivienda en 74 lotes unifamiliares orientados estratégicamente para brindar 

doble sombra y comfort. La disposición del residencial está diseñada para que ningún elemento sea 

en detrimento, la planeación es ideal y práctica para que todas las áreas comunes sean 

aprovechadas al máximo por sus residentes e invitados. 

Contamos con áreas ecológicas y 

jardines nítidos. Cumbres de Cedro 

Galán se encuentra ubicada en una 

zona con abundante flora, fauna y un 

paisaje sin igual el cual pocos 

residenciales pueden gozar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.1 Generalidades. 

¶ Dueño del Residencial: Empresa INVACSA34  

¶ Tipologia: Residencial 

¶ Pais: Nicaragua 

¶ Estilo de Arquitectura: Moderna 

¶ Ubicación: Km 12.2 carretera vieja a León, 250 mts al sur. Managua 

 

                                                           
33 www.invacsa.com/nuestros-proyectos/residencial-cumbres-de-cedro-galan/ 

3.1.1.1 Macro y Micro Localización. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cumbres de Cedro Galán es un Residencial fácil de llegar con acceso por vías asfaltadas, a sólo 250 

mts de las rutas del transporte urbano. Con atributos interesantes como menos tráfico que en 

carretera a Masaya, el hecho de encontrarse situado casi a 400 metros sobre el nivel del mar, permite 

tener un agradable microclima con temperaturas de 3 a 5 grados menor que en otras zonas de la 

ciudad. Abundantes árboles permite convivir en armonía con la naturaleza. Su excelente ubicación 

le dará la libertad de disfrutar su tiempo fuera del stress de la ciudad. 

Caracteristicas principales de accesiblidad: 

¶ Fácil de llegar. 

¶ Acceso por vías asfaltadas. 

¶ A solo 250 metros de las rutas de transporte urbano. 

¶ Menos tráfico que en Carretera Masaya . 

 

 

34 Empresa comercial del sector de la construcción, especializada en ofrecer servicios de construcción en las 

áreas de vivienda, comercio y obras civiles en general. 

Ilustración 61. Entrada al residencial y fachada 
principal del modelo basico de casa. 

www.invacsa.com 

Ilustración 62. Google Earth 
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3.1.2 Aspectos Arquitectonicos. 
El conjunto tiene 83 

exclusivas viviendas en 2 

Modelos de casas: 

Modelo Cala Básica, 

modelo Cala Estándar y 

una propuesta de 

TownHouses llamada 

modelo Plus. La 

construcción de todo el 

residencial cumple con 

normativa y reglamento 

de construcción 

vigentes.  
En conjunto. el residencial cuenta con manzanas o grupos de casas muy grandes y largas, contando 

con una organización de ellas de manera linael, teniando una cierta similitud en tamaño y forma. De 

dicho conjunto la parte que jerarquiza un pco es su parte de recreaccion y parte de su acceso 

principal, ya que no sigue la secuencia de todo el cunjunto. 

De manera individual y en general, no vemos 

una simetría muy notable en planta y en fachada 

de cada modelo de casa, trazando un eje a la 

mitad se podrá ver ciertas diferencias, donde se 

destaca mas la utilización de arco en las dos 

mitades y la utilización de un poco mas de altura 

del lado izquierdo (De la ilustración) donde se 

ubica el comedor en modelo estandar. En 

cuanto a planta vemos una organización no 

simétrica y no en modo de trama, si no libre y en 

momentos desordenada. 

Lo que jerarquiza la fachada es el ventanal 

ubicado en el área de la sala, donde vemos una 

serie de ventanas largas y repetitivas. Eso acompañado a la utilización de colores neutros o una 

saturación baja, crean un estilo particular y muy sencillo en la fachada principal y resto de las 

fachadas, teniando asi una estética minimalista.  

 

3.1.2.1 Cala Basica. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.2.2 Cala Estandar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N° AMBIENTE AREA 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 

 
Porche 

Sala 
Comedor 
Cocina 
Terraza 

Dormitorio 1 
Dormitorio 2 

Servicio sanitario 
compartido 

Cuarto principal 
Servicio S. Principal 

Área de Lavado 
 

3.55 
17.62 
8.38 

8 
13.19 
10.32 
10.32 
3.24 
12.82 
3.99 
3.5 
2 

Área total de construcción 89.88 

Área de Lote Típico 169 

 

CUADRO DE AREAS 
 

N° Ambiente Área 
m2 

1 Porche 3.55 

2 Sala 13.02 

3 Comedor, cocina 20.95 

4 Dormitorio Principal 12.82 

5 Servicio Sanitario 
Principal 

3.93 

6 Dormitorio 1 10.32 

7 Dormitorio 2 10.32 

8 Terraza 13.19 
9 Servicio Sanitario 

Compartido 
3.93 

Ilustración 63. Conjunto del residencial. 

Ilustración 64. Vista de la fachada de uno de los diseños de 
casa. 

Ilustración 65. Planta Arquitectonica. Cala 
Basica 

Ilustración 66. Planta Arquitectonica. Cala 
Estandar 










































































































