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Resumen

La presente investigacion, titulada "Propuesta de disefio arquitecténico de una
residencia estudiantil en la Universidad Cardenal Miguel Obando Bravo en Managua, para el afo
2026. “, tiene el objetivo de responder a la creciente demanda de alojamiento para estudiantes
fordneos. Mediante entrevistas y encuestas se identificaron necesidades clave como ventilacion
adecuada, iluminacidn, espacios para el autoestudio y dreas comunes. El analisis del sitio, junto
con la revision de normativas y proyectos de referencia, permitid definir criterios de disefio
funcionales y constructivos. Como resultado, se planted una residencia con capacidad para 130
estudiantes, incorporando dreas habitacionales, académicas y de bienestar, incluyendo espacios
de coworking, meditacidén y gimnasio. La propuesta evidencia que una residencia estudiantil bien
disefiada contribuye significativamente a la permanencia y el bienestar académico de los

estudiantes.
Palabras claves

Residencia estudiantil, condiciones de habitabilidad, criterios de emplazamiento campus

universitario, calidad de vida estudiantes universitarios, permanencia académica universitaria.



Abstract

This research, entitled “Architectural Design Proposal for a Student Residence at Cardinal
Miguel Obando Bravo University in Managua for the Year 2026,” aims to address the growing

demand for accommodation among out-of-town students.

Through interviews and surveys, key needs were identified, including adequate
ventilation, proper lighting, self-study spaces, and common areas. The site analysis, together
with the review of regulations and reference projects, made it possible to establish functional
and constructive design criteria. As a result, a student residence with a capacity for 130 students
was proposed, incorporating residential, academic, and wellness areas, including coworking
spaces, meditation rooms, and a gym. The proposal demonstrates that a well-designed student

residence significantly contributes to students' academic retention and overall well-being.

Keywords

Student Residence, Habitability Conditions, Campus Planning Criteria, Student Quality of Life,

Higher Education, Academic Retention.
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1. Introduccion
El dinamismo de la educacion superior contemporanea exige que las instituciones
universitarias trasciendan su rol como simples centros de instruccién para convertirse en
ecosistemas integrales de formacidn humana, capaces de responder no solo a las demandas
académicas, sino también a las necesidades habitacionales, sociales y emocionales de su

comunidad estudiantil.

En este contexto, la habitabilidad universitaria se posiciona como un factor determinante
no solo para el bienestar del estudiante, sino como un pilar estratégico que garantiza la equidad
y la eficiencia del sistema educativo, en la medida en que condiciones dignas de alojamiento
influyen directamente en el rendimiento académico, la permanencia estudiantil y la reduccidn

de la desercion.

La presente investigacidon aborda el disefio arquitecténico de una Residencia Estudiantil
para la Universidad Cardenal Miguel Obando Bravo (UNICA) en Managua, proyectada para el afio
2026, como respuesta a una problematica que, aunque conocida, no ha sido abordada de manera

integral desde la disciplina arquitecténica.

Histéricamente, los estudiantes provenientes de departamentos fuera de la capital han
enfrentado barreras relacionadas con el alojamiento, la seguridad y los tiempos de

desplazamiento.

Esta realidad obliga a un numero considerable de estudiantes foraneos a optar por
alternativas de vivienda informales, alquileres compartidos o desplazamientos diarios de larga
distancia, situaciones que inciden negativamente en su rendimiento académico y en su calidad

de vida.

Actualmente, la universidad responde a esta demanda a través de la "Casa Protocolo",
una infraestructura de tipologia unifamiliar adaptada que, si bien ofrece una solucién emergente,
presenta limitaciones funcionales, técnicas y espaciales para soportar la vida académica

evidenciando la necesidad urgente de una infraestructura disefiada especificamente para tal fin.

El proyecto se fundamenta en la premisa de que la arquitectura actia como un catalizador
del éxito académico, entendiendo el espacio construido no como un contenedor pasivo, sino

como un agente activo que puede propiciar o inhibir el desarrollo integral del estudiante.
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Por ello, la propuesta no se limita a la creaciéon de unidades habitacionales, sino que
incorpora "terceros espacios" —nodos de socializacién, areas de coworking y zonas de bienestar
fisico— que buscan mitigar el aislamiento y el estrés académico, fendmenos cada vez mas
documentados en la poblacion universitaria y estrechamente vinculados a las condiciones de vida

durante los afios de formacion superior.

Asimismo, se pretende que el disefio arquitectdnico responda a las condiciones propias
del contexto universitario de la UNICA, garantizando asi una propuesta arraigada a la realidad

local y no una simple transposicion de modelos foraneos.

Metodoldgicamente, la investigacion se alinea con los Objetivos de Desarrollo Sostenible
(ODS) de la ONU, especificamente el ODS 4 (Educacién de Calidad), asi como con los lineamientos

del Plan Nacional de Lucha contra la Pobreza 2022—-2026 de Nicaragua.

De esta manera, el presente anteproyecto no solo constituye una propuesta técnica y
formal de disefio arquitectdénico, sino también un aporte al debate institucional sobre Ia
habitabilidad estudiantil, entendida como un componente esencial y muchas veces invisibilizado

dentro de las politicas de desarrollo universitario en Nicaragua.
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2. Antecedentes

La construccion de residencias estudiantiles se ha consolidado como un recurso
estratégico para el bienestar del alumnado. En el contexto particular de Nicaragua, existen
precedentes significativos que validan la viabilidad y necesidad de este tipo de infraestructura.
La cual ha demostrado ser fundamental para garantizar la estancia y la permanencia académica
de jovenes procedentes de departamentos lejanos, elevando sustancialmente su calidad de vida

mediante un entorno disefado para el estudio.

En este sentido, se propone la transicion hacia modelos de habitabilidad bajo un enfoque
de densificacion e integracidn institucional. Esto parte de un hallazgo en la conceptualizacion de
este proyecto: la diferenciacidon entre vivienda y habitabilidad universitaria. Mientras que la
vivienda tradicional se enfoca en el nucleo familiar, la residencia estudiantil debe responder a un
sujeto con necesidades especificas de estudio y socializacién temporal-prolongada. Esta
temporalidad se articula directamente con la organizacion del ciclo académico de la Universidad

Cardenal Miguel Obando Bravo, cuyo afio lectivo se estructura en dos semestres principales.

En el contexto nicaragliense, Manzanares Lopez & Portobanco Cardenas (2012) sostienen
gue estos espacios deben disenarse bajo criterios de flexibilidad espacial y modularidad. En un
edificio en altura, el modularidad permite una ejecucidn técnica eficiente bajo las normativas del
RNC-07, mientras que la flexibilidad asegura que la estructura se adapte a las cambiantes

dindmicas de convivencia a lo largo de las décadas.

Mullo Cepeda (2021) introducen la dimensién psicoldgica: la infraestructura influye en el
bienestar emocional. Una residencia no es solo un lugar para dormir; es un entorno que debe
fomentar el sentido de comunidad mediante "espacios intermedios" o dreas de coworking. La
experiencia en Nicaragua demuestra que la cocina y el comedor son nodos criticos; si el disefio

es reducido (como ocurre actualmente), se generan conflictos de flujo.

La evolucidon de las residencias universitarias en la region ha llevado a tedricos como
Montaner y Muxi (2016) a plantear que la vivienda colectiva debe ser un soporte para la vida
social y no solo un contenedor de individuos. En el caso de la propuesta para la UNICA, este
concepto se materializa en la creacién de terceros espacios, areas que no son ni el aula de clases

ni el dormitorio privado, sino zonas hibridas de interaccién. Investigaciones en centros


https://unica.edu.ni/calendario-academico/
https://unica.edu.ni/calendario-academico/
https://repositorio.unan.edu.ni/id/eprint/107/1/10148.pdf
https://sjnavarro.wordpress.com/wp-content/uploads/2008/08/rnc-2007.pdf
https://es.scribd.com/document/690587836/Tesis-de-Jesus-g-Mullo-c-Revisado-y-Corrigido?user_action=save
https://www.redalyc.org/pdf/3416/341630315009.pdf
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académicos de alta densidad sugieren que la integraciéon de estos espacios como nodos de
descanso y salas de estudio grupal actia como un catalizador del éxito académico al reducir la

sensacion de aislamiento que suelen experimentar los estudiantes foraneos.

El referente mas sélido en Nicaragua es la UNAN-Managua. La universidad atiende a mas
de 300 becados internos de nuevo ingreso por afio, quienes reciben alojamiento en las
residencias Arlen Siu (destinada a las mujeres) y en la Colonia Miguel Bonilla (para los varones).

UNAN-Managua

Este programa tiene requisitos formales de acceso: los estudiantes deben haber
alcanzado un promedio minimo del 75% en el ano precedente, no tener asignaturas pendientes
o reprobadas, y presentar certificados de conducta y salud vigentes. Esto refleja que la residencia
estudiantil publica en Nicaragua no es solo un servicio habitacional, sino un componente del

sistema de becas vinculado al rendimiento académico. UNAN-Managua

En el caso de la UNICA, se presenta una realidad similar, pero sin una respuesta
infraestructural formal. Segun informacién recabada mediante entrevista institucional, un
segmento significativo del estudiantado de proviene de departamentos alejados de la capital,
como Jinotega, Matagalpa, Chontales quienes deben trasladarse a Managua para cursar sus
carreras, enfrentando el reto de encontrar alojamiento adecuado durante los periodos

semestrales.

Ante esta necesidad, la universidad ha recurrido a una soluciéon de caracter informal
conocida internamente como la "Casa Protocolo", un inmueble institucional que opera como
espacio de estancia para este tipo de estudiantes foraneos. Si bien esta iniciativa evidencia el
reconocimiento institucional de la problemdtica, su capacidad y condiciones resultan
insuficientes frente a la magnitud real de la demanda, lo que pone de manifiesto desarrollar una
propuesta de residencia estudiantil formal que responda de manera integral a las necesidades

habitacionales, académicas y de convivencia del estudiantado.

Con el objetivo de fundamentar esta necesidad, se aplicd una encuesta dirigida al
estudiantado (ver anexo B), cuyos resultados reafirman los planteamientos tedricos antes
expuestos. Ante la pregunta sobre cual consideran que es el mayor riesgo de habitar en espacios

no disenados formalmente como residencia estudiantil o vivienda adaptada para este propdsito,


https://www.unan.edu.ni/index.php/notas-informativas/becados-internos-de-nuevo-ingreso-se-familiarizan-con-la-vida-universitaria.odp
https://www.unan.edu.ni/index.php/programa-de-becas
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el 31% de los encuestados identificé el riesgo a la salud fisica, asociado al hacinamiento, la mala
ventilacion y la iluminacién deficiente, evidenciando la importancia de criterios de habitabilidad

adecuados en el disefio propuesto (ver anexo B).

Al consultar sobre la caracteristica imprescindible para el autoestudio segun la naturaleza
de su carrera, el 30% seiiald la necesidad de mesas de gran formato o escritorios extendidos,
destinados a la elaboracién de planos, equipos de dibujo y maquetas, lo cual respalda la
incorporacion de dreas de estudio con mobiliario flexible y adaptable dentro de la propuesta (ver

anexo B).

Finalmente, respecto a la relacién preferida entre los espacios de descanso y las dreas de
convivencia en un edificio de varios pisos, el 38% manifestd su preferencia por dareas comunes
integradas en cada piso (ver anexo B), incluyendo salas de estar con espacio para juegos, consolas
y videojuegos, lo cual confirma la pertinencia de incorporar espacios sociales y recreativos
distribuidos en los niveles habitacionales del proyecto, tal como se contempla en la presente

propuesta arquitectodnica.
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3. Contexto del problema

En la actualidad, la Universidad cuenta con una estructura denominada "Casa Protocolo",
la cual funciona como una respuesta emergente ante la demanda de alojamiento estudiantil. Sin
embargo, al analizar esta edificacién se evidencia que no cumple con los requisitos formales,
técnicos ni funcionales que una residencia estudiantil. La Casa Protocolo, al ser una adaptacion
de una tipologia habitacional unifamiliar, carece de la infraestructura necesaria para el soporte

de la vida académica contemporanea.

Desde el punto de vista funcional, la vivienda presenta deficiencias notables. Las areas
comunes, particularmente la sala y el comedor, concentran la mayor incidencia solar debido a la
ausencia de ventanas adecuadas, dependiendo Unicamente de una puerta que da al patio para
la ventilacion (Lic. Gonzales, comunicacion personal, marzo, 2026). La cocina, de dimensiones
reducidas, genera congestion en horas pico, especialmente en la noche, cuando la totalidad de
las residentes coincide en el espacio: "a veces tienen que esperar a que una termine de cocinar
para que la otra empiece" (Lic. Gonzales, comunicacién personal, marzo, 2026). A esto se suman
problemas de deterioro en el patio, desgaste en los closets de madera por polilla, e inestabilidad

en el sistema eléctrico de los pasillos.

A pesar de estas limitaciones, la entrevistada destaca que el ambiente entre las residentes
es positivo y de cardcter familiar, con dindmicas de apoyo mutuo en las tareas académicas, lo que
confirma que el espacio residencial no cumple Unicamente una funcién habitacional, sino que
opera como un entorno de socializacidon y soporte académico. Esta realidad se presta una
propuesta arquitecténica formal que responda de manera integral a las demandas espaciales y

académicas del estudiantado de UNICA.

La informacion obtenida permitié identificar aspectos relevantes relacionados con Ia
ocupacion de la residencia, el perfil de las estudiantes, las dindmicas de uso de los espacios y las
condiciones fisicas de la vivienda. Se evidencié que la residencia mantiene una ocupacion
constante y que cada semestre existe una lista de espera aproximada de tres a cuatro
estudiantes, lo que refleja una demanda permanente de alojamiento cercano al centro

universitario.
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4. Pregunta de investigacion
Pregunta General

¢De qué manera un modelo de residencia estudiantil en altura, basado en criterios de
densidad y habitabilidad, puede responder a la demanda de alojamiento y mejorar la

permanencia académica de los estudiantes fordneos en el campus de la UNICA, Managua?
Preguntas Especificas

1. ¢(Cuadles son las potencialidades y limitantes del sitio de intervencidon que
determinan los criterios de emplazamiento mds adecuados para la insercién de un

edificio en altura dentro del campus universitario?

2. éQué estrategias de disefio arquitecténico en un edificio de cuatro niveles
permiten elevar la calidad de vida de los usuarios y actuar como facilitadores de

su permanencia académica?
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5. Objetivos
5.1 Objetivo general

Desarrollar una propuesta arquitectdnica de residencia estudiantil en las instalaciones de
la Universidad Cardenal Miguel Obando Bravo, que garantice condiciones de habitabilidad de sus

usuarios.
5.2 Objetivos especificos
Analizar las potencialidades y limitantes del sitio de proyecto que permitan el diseio de
una residencia estudiantil en altura orientada a la definicidn de criterios de emplazamiento al

campus universitario.

Disefiar un edificio habitacional estudiantil de cuatro niveles que genere un impacto
positivo en la calidad de vida de los estudiantes residentes, facilitando su permanencia

académica.
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6. Justificacion

Se propone el disefio de una residencia estudiantil en el campus de la Universidad esta
enfocada en facilitar la permanencia y la habitabilidad de los estudiantes durante el desarrollo
de sus ciclos académicos semestrales. Se fundamenta en la importancia vital que tienen los
espacios disenados, entendiendo que un entorno bien estructurado es el soporte fisico que
fomenta la efectividad y la seguridad durante su estancia académica. Esta intervencidn
arquitectodnica no solo resuelve una necesidad de alojamiento, sino que contribuye directamente

a la satisfaccion y al desarrollo integral del estudiantado.

En este sentido la incorporacién de zonas para el aprendizaje colaborativo, adreas de
meditacién para la gestion del estrés académico y espacios de gimnasio para el desarrollo fisico,
tiene como resultado mejorar notablemente el bienestar emocional y fisico de toda la comunidad

universitaria.

Desde una perspectiva global, el presente anteproyecto no se limita a una respuesta
arquitectonica aislada, sino que se alinea rigurosamente con los Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS) de la Organizacién de las Naciones Unidas (ONU, 2023), asumiendo el disefio
como una herramienta de cambio social. En primer lugar, la propuesta impacta de manera directa
en el ODS 4 (Educacion de Calidad). Al proveer una infraestructura habitacional inclusiva, segura
y tecnolégicamente equipada, se eliminan las barreras geograficas y econdmicas que
histéricamente han forzado a los estudiantes de departamentos lejanos a abandonar sus
estudios. La arquitectura aqui actia como un soporte que garantiza la equidad, permitiendo que

el entorno fisico facilite el aprendizaje auténomo y reduzca las tasas de desercién académica.

Ademas, la propuesta cumple con el ODS 3 (Salud y Bienestar) al integrar programas de
salud fisica y mental, tales como areas de gimnasio, zonas de meditacién, asegurando un
desarrollo humano equilibrado que protege la salud emocional del residente frente a las

presiones del entorno académico.

A nivel nacional, el anteproyecto se inserta estratégicamente en los lineamientos del Plan
Nacional de Lucha contra la Pobreza y para el Desarrollo Humano 2022-2026 de Nicaragua. La
propuesta responde al eje de consolidacion del capital humano al dinamizar la inversidén en

infraestructura educativa de vanguardia. Al proponer soluciones de vivienda técnica bajo la


https://www.un.org/sustainabledevelopment/es/
https://www.un.org/sustainabledevelopment/es/
https://www.un.org/sustainabledevelopment/es/education/
https://www.isglobal.org/sdgs-and-global-health
file:///C:/Users/avere/Downloads/Plan%20de%20Lucha%20Contra%20la%20Pobreza%20y%20para%20el%20Desarrollo%20Humano%202022_2026.pdf
file:///C:/Users/avere/Downloads/Plan%20de%20Lucha%20Contra%20la%20Pobreza%20y%20para%20el%20Desarrollo%20Humano%202022_2026.pdf
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estricta normativa de seguridad estructural RNC-07, el proyecto asegura que el talento joven del
pais se desarrolle en condiciones dignas y seguras. Esto es particularmente relevante en el
contexto de Managua, donde la vulnerabilidad sismica exige edificaciones resilientes que

protejan la vida de los ciudadanos.

Esta alineacion garantiza que la propuesta trascienda lo estético para convertirse en una
respuesta coherente con las metas de desarrollo del pais. Al centralizar la vivienda estudiantil, se
promueve la justicia social, garantizando que el estudiante foraneo —a menudo proveniente de

estratos econdmicos vulnerables tenga acceso a un habitat que fomente la equidad.

En ultima instancia, el edificio se proyecta como un catalizador del Desarrollo Humano,
donde la arquitectura se convierte en el escenario donde se gesta el futuro profesional de
Nicaragua, promoviendo la productividad, el bienestar colectivo y el fortalecimiento de la

educacion superior como pilar fundamental para la erradicacion de la pobreza.

Finalmente, la integracién de estos marcos internacionales y nacionales otorga al
proyecto una validez metodoldgica superior. No se trata Unicamente de construir habitaciones,
sino de erigir un modelo de Campus que sirva de referencia para la modernizacién de otras
instituciones en la regién, demostrando que la inversidn en infraestructura de calidad es la via

mas efectiva para potenciar el talento joven y asegurar la competitividad de la nacién.


https://sjnavarro.wordpress.com/wp-content/uploads/2008/08/rnc-2007.pdf
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7. Limitaciones de la investigacion

Una de las restricciones mas determinantes ha sido la variable temporal, la cual impuso
un ritmo acelerado en la fase de detalle arquitectdnico, limitando la posibilidad de profundizar
en simulaciones de eficiencia energética avanzada o estudios de asoleamiento dinamico para
cada moédulo habitacional; esto obligd a centrar el andlisis exhaustivo en los pilares de
funcionalidad espacial. Aunado a lo anterior, se identificd una notable escasez de antecedentes
especificos y literatura técnica en el contexto nicaragliense referida exclusivamente a la tipologia
de residencias universitarias en altura, lo que dificulté la comparacién de resultados con
precedentes directos y obligd a la investigacion a depender de modelos analogos internacionales

cuyas realidades climaticas difieren de las de Managua.

Finalmente, el acceso a la informacién de campo enfrentdé desafios debido a los
protocolos de privacidad en las actuales instalaciones de la Casa Protocolo, donde se limitd un
levantamiento métrico in situ de mayor detalle, basando el diagndstico principalmente en la
percepcion recolectada a través de entrevistas a autoridades y encuestas a los usuarios, lo cual,
aunque provee una base sélida, establece un horizonte para futuras investigaciones que deseen

profundizar en la comprensidon completa de este objeto de estudio.
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8. Marco tedrico
Para la comunidad estudiantil de las diversas facultades que convergen en el campus de
UNICA, la implementacion de una residencia universitaria representa una oportunidad para
consolidar un hdabitat de permanencia prolongada. La presente investigacidon explora a fondo
como el disefio arquitecténico de un edificio habitacional universitario, actia como un

catalizador positivo en la formacion académica y profesional de los futuros egresados.

Ademas, se considerara como este enfoque de alojamiento, planteando la arquitectura
como un ecosistema que potencia las competencias disciplinares y el bienestar del residente.
Bajo esta premisa, el estudio se alinea con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS),
destacando el ODS 4 (Educacién de Calidad) al facilitar infraestructura que reduce la desercién
escolar y el ODS 3 (Salud y Bienestar) al integrar espacios que aseguran un desarrollo humano
equilibrado y resiliente, fundamentando asi la necesidad de una respuesta arquitecténica

informada y con visién de futuro.
8.1 Marco referencial

La tesis titulada “Anteproyecto arquitecténico de Residencias Universitarias de varones
en el Recinto Universitario Rubén Dario de la Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua,
Managua 2012 (UNAN-Managua)” constituye una importante referencia, debido a que aborda
problematicas similares relacionadas con el déficit habitacional estudiantil dentro del contexto

universitario nicaraguense.

Esto permite comprender la importancia de disefar espacios habitacionales adecuados
para estudiantes universitarios, tomando en cuenta aspectos de funcionalidad, confort,
seguridad y convivencia. La tesis de la UNAN-Managua en el ano 2012, evidencia cémo las
residencias improvisadas y no planificadas generan problemas de hacinamiento, inseguridad y
deficiencia espacial, afectando directamente la calidad de vida y el desempefio académico de los
estudiantes. Estas problemdticas se relacionan directamente con la necesidad actual de
desarrollar propuestas arquitecténicas especializadas para alojamiento universitario,
especialmente en instituciones que presentan crecimiento poblacional estudiantil y demanda de

espacios de permanencia.


https://repositorio.unan.edu.ni/id/eprint/107/1/10148.pdf
https://repositorio.unan.edu.ni/id/eprint/107/1/10148.pdf
https://repositorio.unan.edu.ni/id/eprint/107/1/10148.pdf
https://repositorio.unan.edu.ni/id/eprint/107/1/10148.pdf
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El proyecto plantea ambientes complementarios destinados a la convivencia, recreacién
y estudio, elementos que fortalecen la experiencia universitaria y contribuyen al desarrollo

integral de los estudiantes.

La problematica principal abordada en la tesis “Anteproyecto Arquitecténico de
Residencia Estudiantil Universitaria Sustentable a base de contenedores maritimos, sector UCA-
UNI de la ciudad de Managua para el afio 2022” se centra en la dificultad que enfrentan los
estudiantes universitarios provenientes de otros departamentos del pais para acceder a un
alojamiento digno, seguro y cercano a sus centros de estudio dentro de la ciudad de Managua.
Muchos de estos estudiantes deben alquilar habitaciones o apartamentos con costos elevados y
en condiciones poco adecuadas para el desarrollo académico, generando problemas

relacionados con movilidad, economia, seguridad y calidad de vida.

Ademas, la investigacion evidencia que en Nicaragua existe una limitada oferta de
residencias estudiantiles disefiadas especificamente para responder a las necesidades de la
comunidad universitaria, provocando que los estudiantes deban adaptarse a espacios

improvisados o poco funcionales.

Como solucidn a estas problematicas, la tesis propone el disefio de una residencia
estudiantil sustentable ubicada estratégicamente en el sector UCA-UNI de Managua 2022,
utilizando contenedores maritimos reciclados como sistema constructivo principal. La propuesta
busca brindar alojamiento accesible, funcional y cercano a los principales centros universitarios,
reduciendo tiempos de traslado y mejorando las condiciones de vida de los estudiantes. Ademas,
la utilizaciéon de contenedores maritimos permite desarrollar un proyecto arquitecténico con
menor impacto ambiental, promoviendo el reciclaje, la reutilizacion de materiales y la reduccion

de costos constructivos.

La tesis Propuesta de disefio arquitectdnico de residencia estudiantil universitaria de la
Universidad de El Salvador, Facultad Multidisciplinaria de Occidente (Gonzalez Zarcefio et al.,
2015) establece que las residencias estudiantiles son elementos fundamentales para facilitar el
acceso a la educacién superior, especialmente para estudiantes provenientes de areas rurales o
con limitaciones econdmicas. El estudio sefiala que la correcta planificacion arquitecténica de

estos espacios influye significativamente en el bienestar fisico y emocional de los estudiantes,


https://ribuni.uni.edu.ni/4882/1/96786.PDF
https://ribuni.uni.edu.ni/4882/1/96786.PDF
https://ribuni.uni.edu.ni/4882/1/96786.PDF
https://ribuni.uni.edu.ni/4882/1/96786.PDF
https://repositorio.ues.edu.sv/bitstreams/b0a695cc-2064-47db-939c-73f927d501f9/download
https://repositorio.ues.edu.sv/bitstreams/b0a695cc-2064-47db-939c-73f927d501f9/download
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favoreciendo el rendimiento académico y la convivencia social dentro del entorno universitario.
Ademas, resalta la importancia de integrar dreas recreativas, espacios de estudio y zonas

comunes que fomenten la interacciéon y el sentido de pertenencia institucional.

En este sentido, la residencia estudiantil puede entenderse como un componente esencial dentro
de la infraestructura universitaria contempordnea, ya que responde tanto a necesidades
habitacionales como académicas y sociales. Su disefio arquitectdnico debe orientarse a crear

espacios dignos, seguros y accesibles.

De igual manera, la investigacién Disefio de residencia estudiantil articulado a programa
de vivienda universitaria Méndez Orellana y Padilla Carchipulla (2022) sefiala que la habitabilidad
universitaria debe entenderse como la capacidad del espacio arquitecténico para responder de
manera eficiente a las necesidades fisicas, psicoldgicas y sociales del estudiante. El estudio
enfatiza que factores como el confort ambiental, |la privacidad, la accesibilidad y la relacién con
el entorno son determinantes para garantizar una experiencia residencial adecuada y mejorar la

calidad de vida dentro del campus universitario.
8.2 Marco conceptual

El marco conceptual es la base tedrica que permite definir y relacionar los principales
conceptos que sustentan una investigacidn o proyecto arquitectdnico. Su propdsito es orientar
el desarrollo de la propuesta mediante ideas y criterios que ayudan a comprender las necesidades
del usuario y del entorno. En la presente investigacidn, el marco conceptual se fundamenta en
conceptos como residencia estudiantil, condiciones de habitabilidad, criterio de emplazamiento
en campus universitarios, calidad de vida estudiantil y permanencia académica universitaria. La
relacion entre estos elementos permite comprender cémo un espacio habitable, funcional y bien
ubicado puede influir positivamente en el bienestar, la integracidén y el desempeno académico

de los estudiantes, sirviendo como base para el desarrollo de la propuesta arquitectdnica.
Residencia estudiantil

La residencia estudiantil constituye un espacio habitacional disefiado para albergar a
estudiantes universitarios durante el desarrollo de su formacién académica. Este tipo de

infraestructura surge como respuesta a la necesidad de alojamiento de estudiantes provenientes

de zonas alejadas de los centros universitarios, quienes requieren espacios adecuados que les


https://dspace.uazuay.edu.ec/bitstream/datos/15889/1/21405_Tomo1.pdf
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permitan desarrollar sus actividades académicas, sociales y personales en condiciones éptimas.
Las residencias estudiantiles son un tema recurrente a nivel internacional en cuanto al analisis de
las universidades, y la mayoria no cumple con las necesidades de convivencia social de los
estudiantes que las habitan, a pesar de que cada vez se planifican con mejores presupuestos y
técnicas novedosas; el problema radica en que durante la planificacion generalmente se
desatienden las preferencias y necesidades reales de sus habitantes (Rodarte Castro y Cruz Florin,

2022).
Condiciones de habitabilidad

Las condiciones de habitabilidad universitaria hacen referencia al conjunto de
caracteristicas fisicas, espaciales, ambientales y funcionales que debe poseer un espacio
destinado al alojamiento y desarrollo de estudiantes dentro del entorno académico. Estas
condiciones buscan garantizar bienestar, confort y seguridad, permitiendo que los estudiantes
puedan desempeiiar adecuadamente sus actividades académicas, sociales y personales. No
existe una razén mads profunda ni una definicidn mas esencial de la arquitectura que la
habitabilidad, pues los aspectos térmicos, luminicos y acusticos, los culturales y los estéticos se

articulan en una sintesis que define la calidad del espacio habitable (Lopez de Asiain, 2001).

En este sentido, la habitabilidad estd determinada por aspectos cualitativos y
cuantitativos que permiten valorar experiencias subjetivas y objetivas de los individuos dentro
del espacio arquitecténico, abarcando condiciones proyectuales, técnicas constructivas, aspectos
funcionales y estéticos (Pefia et al., 2020, como se citd en Vivienda y Comunidades Sustentables,
2023). Aplicado al contexto de la residencia estudiantil, estas condiciones se traducen en la
integracion de ventilacién adecuada, iluminacién natural, dreas comunes funcionales vy
materiales apropiados que permitan crear ambientes saludables, seguros y orientados al soporte

de la vida académica contemporanea.
Criterio de emplazamiento en campus universitario

El criterio de emplazamiento en un campus universitario hace referencia al analisis y
seleccion estratégica del lugar donde se desarrollard una infraestructura educativa o residencial

dentro del entorno universitario. Este concepto considera factores fisicos, funcionales,


https://revistas.uaq.mx/index.php/sketchin/article/view/663
https://revistas.uaq.mx/index.php/sketchin/article/view/663
https://www.researchgate.net/publication/50373299_La_habitabilidad_de_la_arquitectura_El_caso_de_la_vivienda
https://www.revistavivienda.cuaad.udg.mx/index.php/rv/article/download/217/515/3405
https://www.revistavivienda.cuaad.udg.mx/index.php/rv/article/download/217/515/3405
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ambientales y urbanos que permiten determinar la ubicacidn mas adecuada para garantizar
accesibilidad, integracién, seguridad y eficiencia espacial.

El emplazamiento universitario debe considerar aspectos ambientales y urbanos como
orientacién solar, ventilacidon natural, topografia, accesibilidad vial, infraestructura existente y
relacion con areas verdes o espacios publicos. Estos factores permiten desarrollar propuestas
arquitectonicas mds sostenibles y funcionales, capaces de responder tanto a las necesidades de
los usuarios como a las condiciones del entorno. La relacién entre el edificio y su entorno se
establece de manera mas positiva cuando se consideran factores como las vistas, la trayectoria
solar y la proximidad a otros elementos del contexto (Baker, 1997). En esta linea, el
emplazamiento puede entenderse desde dos perspectivas complementarias: una que aborda la
relacidon entre composiciéon y emplazamiento como un proceso de creacién y transformacion, y
otra que examina la tensidén entre la determinaciéon formal del proyecto y las cuestiones

tipoldgicas del lugar (Correal Pachén et al., 2015).
Calidad de vida estudiantes universitario

La calidad de vida de los estudiantes universitarios hace referencia al nivel de bienestar
fisico, emocional, social y académico que experimentan durante su formacion profesional dentro
del entorno universitario. Este concepto comprende diferentes factores relacionados con las
condiciones de vida, el acceso a servicios, la salud, la estabilidad emocional, las relaciones

socialesy las caracteristicas del espacio donde el estudiante desarrolla sus actividades cotidianas.

En la educacidn superior, la calidad de vida constituye un aspecto fundamental debido a
gue influye directamente en el rendimiento académico, la permanencia estudiantil y el bienestar
general de los universitarios. Los aspectos sociales, académicos, de infraestructura y de servicios
afectan la calidad de vida universitaria y, por ende, el rendimiento y la permanencia académica
(Universidad Austral de Chile, 2018). Una adecuada calidad de vida en los espacios universitarios
permite aumentar el bienestar personal y social, incidiendo positivamente en el rendimiento

académico y disminuyendo la desercién (Universidad Austral de Chile, 2018).

Factores como el acceso a una vivienda adecuada, espacios de estudio confortables, dreas
recreativas y ambientes seguros contribuyen significativamente a mejorar la experiencia

universitaria. Por el contrario, condiciones inadecuadas de alojamiento, largos desplazamientos


https://estudanteuma.wordpress.com/wp-content/uploads/2013/04/le-corbusier-analisis-de-la-forma-geoffrey-baker-gustavo-gili-cc3b3pia.pdf
https://revistadearquitectura.ucatolica.edu.co/article/view/916
https://diario.uach.cl/la-importancia-de-la-calidad-de-vida-universitaria/
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o ambientes con poca habitabilidad pueden generar estrés, agotamiento fisico y dificultades en
el desempeno académico. Un lugar con ruido constante, mala conectividad o sin areas adecuadas
para estudiar puede dificultar la concentracidon y aumentar el estrés, mientras que un entorno
organizado y pensado para estudiantes facilita la rutina académica y permite rendir mas en cada

jornada (Eduka, 2026).
Permanencia académica universitaria

La permanencia académica universitaria es la capacidad del estudiante para mantenerse
y culminar sus estudios superiores en una institucion. Depende no solo del rendimiento
académico, sino también de las condiciones del entorno universitario, el acceso a servicios y el

acompafiamiento institucional que garanticen una experiencia educativa estable.

En el contexto universitario, la permanencia académica representa un indicador
importante de calidad educativa, debido a que refleja la capacidad de las instituciones para
responder a las necesidades de sus estudiantes y reducir los indices de desercién. Factores como
las dificultades econdmicas, la falta de alojamiento adecuado, largos desplazamientos,
problemas de adaptacién y condiciones deficientes de habitabilidad pueden afectar
directamente la continuidad académica de los estudiantes. Tinto (1975, 1987) es considerado
uno de los autores mas influyentes en el estudio de la permanencia y el abandono de los estudios
universitarios (Diaz, 2008, como se cité en Saldafia y Barriga, 2016). El modelo de Tinto enfatiza
gue la permanencia depende del grado de ajuste entre el estudiante, su entorno y la institucién

(Tinto, 1987, como se cité en Sanchez et al., 2017).

Por esta razén, muchas universidades implementan estrategias de apoyo relacionadas
con becas, programas de bienestar estudiantil y residencias universitarias que contribuyen a
mejorar las condiciones de vida y permanencia dentro del sistema educativo. La permanencia
académica se encuentra estrechamente vinculada con el bienestar y la calidad de vida estudiantil.
El rendimiento académico aparece influenciado por la historia previa del estudiante y funciona
como un posible predictor del abandono, mientras que los factores institucionales y la
integracion social actuan como elementos protectores frente a la desercién (Anuario de

Investigaciones de la Facultad de Psicologia UNC, 2020).


https://eduka.occidente.co/educacion-bienestar-estudiantil-impacto-vivienda-rendimiento-academico-2026/
https://ve.scielo.org/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1315-95182010000400005
https://www.elsevier.es/es-revista-revista-educacion-superior-216-articulo-acercamiento-desercion-estudiantil-desde-integracion-S0185276017300511
https://revistas.unc.edu.ar/index.php/aifp/article/view/31360
https://revistas.unc.edu.ar/index.php/aifp/article/view/31360
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9. Marco metodoldgico
En el presente apartado se expone la metodologia empleada para el desarrollo de la
investigacion, abarcando el enfoque adoptado, la definicién operativa de las categorias de
analisis y las técnicas utilizadas para la recoleccién, procesamiento e interpretaciéon de la
informacién. Este componente metodoldgico constituye la base sobre la cual se sustenta la
propuesta de disefio arquitecténico de la residencia estudiantil, articulando de manera
coherente cada una de las etapas del proceso investigativo con las preguntas que orientan el

estudio, a fin de garantizar la validez y pertinencia de los resultados obtenidos.

9.1 Enfoque cualitativo y su justificacion

Este estudio se desarrolla bajo un enfoque cualitativo, ya que busca comprender vy
analizar las necesidades, percepciones y condiciones de alojamiento de los estudiantes
universitarios, asi como los criterios espaciales y funcionales requeridos para una residencia
estudiantil. La investigacién se centra en la interpretaciéon de informacion obtenida mediante
entrevistas, encuestas y estudio de sitio con el propdsito de fundamentar una propuesta

arquitectonica que responda a la problematica identificada.

Segun el nivel de profundidad del conocimiento, se considera una investigacion
descriptiva, ya que permite analizar las condiciones actuales relacionadas con la vivienda

estudiantil, la calidad de vida y la permanencia académica de los estudiantes universitarios.

Por su orientacion temporal, la investigacion se define como transversal y prospectiva,
debido a que se desarrolla en un periodo determinado, pero orientada hacia los impactos futuros
qgue la propuesta pueda generar en el entorno universitario y en la calidad de vida de los

estudiantes.

Finalmente, por el tipo de disefio, se considera una investigacion de campo, basada en la
recopilacion de informacién mediante entrevistas, encuestas y analisis documental. Ademas, se
emplean herramientas propias del disefio arquitectdnico como matrices de analisis, esquemas
funcionales, diagramas y propuestas volumétricas que permiten interpretar y transformar el

entorno estudiado mediante una solucidn arquitectdnica integral.
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9.2 Definicion operativa de categorias de analisis

En cuanto a categoria, esta hace referencia al conjunto de elementos fisicos, ambientales,
sociales, normativos y espaciales que influyen en la concepcion, formulacién y desarrollo del
proyecto arquitecténico de residencia estudiantil universitaria. Considera tanto las
caracteristicas del sitio de emplazamiento dentro del entorno universitario, como los factores
funcionales y de habitabilidad que condicionan el disefio de los espacios destinados al
alojamiento estudiantil. Su andlisis permite establecer una propuesta arquitectdnica pertinente,

sostenible y adaptada a las necesidades reales de los estudiantes universitarios.

Las categorias de analisis se derivan directamente de los objetivos especificos de la
investigacion (Ver Tabla 1) y se relacionan con aspectos como las condiciones de habitabilidad,
el criterio de emplazamiento, la calidad de vida estudiantil, la permanencia académica y las
caracteristicas funcionales de wuna residencia universitaria. Estas categorias permiten
comprender las dindmicas del entorno universitario y establecer lineamientos arquitectdnicos

adecuados para el desarrollo de la propuesta espacial.

En este sentido, se definen conceptos operativos a partir de las categorias planteadas, de
los cuales se desprenden las unidades de observacion y andlisis (Ver Tabla 1), entendidas como
los elementos concretos donde se recopilara la informacién necesaria mediante entrevistas,
encuestas, observacidén no participante, andlisis documental y levantamiento de planos. Estas
unidades de analisis incluyen estudiantes universitarios, espacios habitacionales existentes,

areas comunes, infraestructura universitaria y condiciones del entorno fisico inmediato.



Tabla 1

Definicion operativa de categorias de andlisis.
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Objetivos Categorias Unidad de Unidad de analisis Instrumento
Observacion
Analizar las | Entorno del | Estudio de sitio | Entorno fisico natural | Ficha de observacion de campo.
potencialidades y | proyecto de | Entorno fisico natural | del sitio de proyecto.
limitantes del sitio | disefio del sitio

de proyecto que
permitan el disefio
de una residencia
estudiantil en altura
orientada a la

definicion de
criterios de
emplazamiento al
campus

universitario.

Disefiar un edificio
habitacional

estudiantil que
genere un impacto

positivo en la calidad
de vida de |los
estudiantes
residentes,
facilitando su
permanencia
académica.

arquitectodnico. Marco legal Marco normativo | Analisis documental. Matriz de
nacional. consistencia.
Marco normativo | Analisis documental. Matriz de
internacional consistencia.
Modelos analogos Modelo analogo | Ficha de observacion. Analisis
nacional documental.
Modelo analogo | Ficha de observacion. Analisis
internacional documental.
Criterios de disefio Criterios de disefio | Andlisis documental. Matriz de
emplazamiento consistencia.
Criterios de disefio | Andlisis documental. Matriz de
funcionales consistencia.
Criterios de disefio | Andlisis documental. Matriz de
formales consistencia.
Criterios de disefio | Andlisis documental. Matriz de
estructural consistencia.
constructivo
Proceso de Prefiguracién Propuesta Analisis documental. Matriz de
disefio del Proyecto arquitectdnica consistencia. Entrevista.
proyecto Arquitecténico Programa informatico de dibujo
arquitecténico digital.
Desarrollo Proyecto | Propuesta estructural | Analisis documental.

Arquitectonico

constructiva

Matriz de consistencia.
Entrevista.

Programa informatico
de dibujo digital.

Estimado de costos

Analisis documental. Matriz de
consistencia. Entrevista.
Programa informatico
especializado.
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9.3 Poblacion y muestra tedrica

El universo de estudio esta conformado por la totalidad de estudiantes de la Universidad,
qguienes representan el grupo general sobre el cual se analiza la problematica relacionada con el

alojamiento estudiantil.

La poblacion de estudio corresponde a los estudiantes fordneos de la universidad que
requieren o han requerido alojamiento cercano al campus, asi como a las personas involucradas
en la gestidon y uso de espacios destinados a residencia estudiantil, por ser actores directamente

relacionados con la problematica investigada.

La muestra esta integrada por los estudiantes seleccionados para la aplicacidon de
encuestas y por informantes clave que aportan informacién especializada sobre el tema. Entre
ellos se encuentra la Licenciada Aida Gonzalez, coordinadora de mercadeo de la Universidad y
administradora de la Casa Protocolo, quien fue entrevistada debido a su experiencia y

conocimiento sobre las condiciones actuales del alojamiento estudiantil.
9.4 Métodos y técnicas de recoleccion de datos

La observacion permitié obtener un contacto directo con el drea de estudio dentro del
recinto universitario. A través de esta técnica se identificaron las caracteristicas fisicas del sitio,
las condiciones de infraestructura existentes y las dinamicas de uso del espacio por parte de los

estudiantes.

Mediante recorridos realizados dentro del campus universitario se logré analizar aspectos
como la accesibilidad, la organizacidn espacial, el estado de las vias internas, la disponibilidad de
areas de circulacién peatonal y las condiciones generales del entorno construido. De igual
manera, se observaron las limitaciones existentes en relacién con espacios destinados al

alojamiento estudiantil y las condiciones de habitabilidad actuales.

Este tipo de observacion se clasifica como observacion directa, ya que el investigador tuvo
presencia en el lugar de estudio y realizé el registro de informacién mediante anotaciones y
analisis visual del entorno. Esta técnica permitié identificar potencialidades y limitantes del
terreno que posteriormente serviran como base para la propuesta de disefio del edificio

habitacional estudiantil.
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Como parte del proceso investigativo se realizd una entrevista la Licenciada Aida
Gonzalez, quien es una de las residentes habituales de la vivienda donde se proyecta desarrollar
el estudio para el futuro edificio habitacional estudiantil en altura. Ademas, se desempefa como
coordinadora de mercadeo dentro de la universidad, lo que le permite tener un conocimiento
cercano tanto del funcionamiento institucional como de las dindmicas que se desarrollan dentro

del campus universitario.

La entrevista (ver anexo A) permitié conocer la experiencia directa sobre el uso actual del
espacio habitacional, asi como identificar algunas limitaciones en la organizacion de los
ambientes, la capacidad de alojamiento y las condiciones de habitabilidad existentes. De igual
manera, se obtuvo informacién relevante acerca de las necesidades que presentan los

estudiantes que requieren alojamiento dentro del recinto universitario.

El tipo de entrevista aplicada fue entrevista abierta, lo que permitié que la entrevistada
expresara sus ideas y opiniones con mayor amplitud. Este método facilité la obtencion de
informacién cualitativa valiosa basada en su experiencia cotidiana dentro de la vivienda y su

relacién con el entorno universitario.

La informacion recopilada mediante esta entrevista fue analizada posteriormente con el
fin de identificar aspectos relevantes que contribuyan al planteamiento de criterios de disefio
para la propuesta arquitecténica del edificio estudiantil en altura. Estos aportes permitieron
comprender mejor las necesidades reales del espacio y fortalecer la fundamentacién del

proyecto dentro del contexto de la universidad.

La informacién obtenida mediante las entrevistas fue analizada posteriormente para
identificar elementos comunes que orienten el planteamiento de soluciones arquitecténicas

adecuadas para el contexto universitario.
9.5 Procedimientos para el procesamiento y andlisis de informacion

El procesamiento y analisis de la informacidn constituye una etapa fundamental dentro
del desarrollo de la investigacién, ya que permite organizar e interpretar los datos recopilados

mediante las distintas técnicas aplicadas.
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En esta fase se sistematizo la informacion obtenida a través de la observacidn directa, la
entrevista y la revision documental. Posteriormente, los datos fueron clasificados y analizados
con el propdsito de identificar patrones, necesidades espaciales y condiciones relevantes del
contexto de estudio. Este proceso facilitéd la comprension de las dinamicas de uso del espacio y

las limitaciones existentes en el area analizada.

Figura 1
Fases de investigacion.

Fase 1

Concebir la idea

a investigar \
Plantear el problema

Fase 2 Preguntas de investigacién
Objetivos

/ Justificacion y viabilidad

—

\  Marco teérico
Fase3 | Revison de iteratura
0S8 3 | Deteccion, obfencién y consulta

/ Construccién del marco tedrico \

o~ .
/ \  Alcance del estudio

| Fasel | Exploratorio » Descriptiva

\ | Correlacional * Explicativa

/ )
¢ J

/

Hipétesis y variables

Establecer hipstesis
Fase 5 | Detectar variables

Definicién conceptual

y operacional
CCM

Disefio de investigacién
Experimental « Preexperimental
Cuasiexperimental

No experimental

Fase 6

Muestra

Universo y muestra \

Recoleccién de datos

Instrumentos, validez,
confiabilidad y codificacién
™

Fase 8

Andlisis de datos

Pruebas estadisticas y andlisis
Interpretacién de resultados
[eaY]

Fase 9

Fuente: Ruta critica para elaborar protocolo de tesis. (Sampieri
1997)

Para el procesamiento y analisis de la informacion se desarrollaron actividades con el
propdsito de organizar y comprender de manera sistematica los datos recopilados durante el

proceso investigativo.


http://www.biblioteca.cij.gob.mx/archivos/materiales_de_consulta/drogas_de_abuso/articulos/sampierilasrutas.pdf
http://www.biblioteca.cij.gob.mx/archivos/materiales_de_consulta/drogas_de_abuso/articulos/sampierilasrutas.pdf
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Durante la aplicacién de las entrevistas se emplearon grabadoras de sonido con el
objetivo de captar con mayor exactitud la informacién proporcionada por los participantes,

facilitando posteriormente su transcripcidn, organizacion y analisis.

Posteriormente, en la etapa de trabajo en oficina se procedié a organizar, digitalizar y
analizar la informacion obtenida en campo. Para ello se utilizaron herramientas informaticas
como Microsoft Word, Microsoft Excel y Microsoft PowerPoint, que permitieron sistematizar los
datos recopilados, elaborar cuadros de analisis, clasificar la informacién cualitativa y estructurar

el contenido del documento de investigacidn.

Se incorpord el uso de Inteligencia Artificial como herramienta complementaria para
sintetizar, organizar y analizar la informacién recopilada, optimizando el procesamiento de datos

y apoyando la redaccion del documento investigativo.

Estas herramientas facilitaron la redaccién del informe final, la organizacion de tablas y la

presentacion grafica de algunos resultados obtenidos durante el estudio.

En el ambito del desarrollo del anteproyecto arquitecténico se utilizé el programa
AutoCAD, el cual permitié elaborar los planos arquitectdnicos digitales correspondientes a la
propuesta de diseno. Este software facilitd la representacién técnica del proyecto, asi como el
analisis de diferentes aspectos relacionados con la distribucidon espacial, dimensiones de los

ambientes y organizacién funcional del edificio.

Se empledé SketchUp para elaborar el modelo tridimensional del anteproyecto,
permitiendo visualizar la volumetria, la relacién entre espacios y su integracién con el entorno
del campus. Finalmente, con Lumion se generaron renders y recorridos virtuales que muestran

de forma realista los espacios habitacionales y elementos arquitecténicos del edificio.
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10. Resultados y discusion

La presente seccidn analiza y contextualiza los resultados obtenidos en el estudio de
campo vy el diagndstico del sitio, con el objetivo de ofrecer una comprensién integral de las
implicaciones habitacionales dentro del campus de la Universidad (UNICA). Los hallazgos se
abordan en relacién directa con la necesidad de densificacion vertical, explorando
interpretaciones que validan la residencia en altura como la respuesta 6ptima ante la demanda

de alojamiento estudiantil en Managua.

Posteriormente, se establece el Marco Legal mediante una tabla resumen que sintetiza
las normativas fundamentales para el disefio, tales como el RNC-07 y las regulaciones
municipales de habitabilidad y seguridad sismica. Como tercer punto, se exponen modelos
analogos de vivienda colectiva, destacando elementos funcionales, formales y constructivos que
sirven de base para generar criterios de disefio especificos para el clima y la cultura académica
local.

Una vez analizados estos componentes, se derivan los criterios de disefio definitivos que
rigen los primeros acercamientos de la propuesta arquitecténica. Estos se materializan en el
acapite 5, donde se presenta la prefiguracion del conjunto, permitiendo comprender la insercion
del edificio en el tejido de la UNICA, su sistema de circulaciones y la relacion con el entorno
inmediato bajo criterios de emplazamiento bioclimatico.

Finalmente, en el punto 6, se desarrolla la prefiguracidén arquitecténica, la cual detalla Ia
funcionalidad interna del edificio a través de un programa arquitectdnico preciso, esquemas de
relaciones espaciales y diagramas que representan la organizacién de los médulos habitacionales
y las dreas comunes, garantizando una respuesta arquitectdnica coherente con las necesidades
del estudiante contemporaneo.

10.1 Estudio de sitio

En el proceso de disefio, uno de los pasos que precede a la prefiguracion es el

estudio de sitio con su respectivo analisis el cual, en este caso, se dividié en dos categorias:

analisis fisico natural y el analisis del medio construido. Este paso es indispensable para la

planificacion del nuevo edificio con respecto a su entorno, se realiza un analisis de las
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caracteristicas fisicas, sociales, arquitectdnicas, paisajisticas, etc., del lugar donde se
realizard la propuesta, con el fin de desarrollar una solucién arquitecténica en base a las
necesidades y fortalezas que amerite el terreno. Una vez analizados todos los elementos
necesarios a considerar, se procedié a realizar un analisis FODA, resumiendo todos los
aspectos que fueron considerados relevantes para esta investigacion.

A continuacidn, se presenta una descripcién del entorno territorial, para posteriormente

realizar el analisis Fisico natural, donde se resaltan todas las caracteristicas
naturales de la zona donde se desarrolla la propuesta.

Entorno territorial. E|l entorno territorial se define como el sistema integral de
elementos fisicos, sociales y culturales que configuran un area geografica, desempefiando un
papel determinante en el éxito de la planificacion urbana. Para efectos de esta investigacion, el
analisis del entorno proporciona la base cientifica para comprender las interacciones entre la
poblaciéon estudiantil y el medio ambiente en la zona de intervencién. Este enfoque permite
identificar las oportunidades de desarrollo sostenible y gestién de recursos, factores criticos

para garantizar la calidad de vida dentro de la Residencia Estudiantil en Altura.

Ubicacion y Emplazamiento. El area de estudio se circunscribe al Distrito V, situado en
el extremo sureste de la ciudad de Managua (12°05'27” N; 86°13'30” O). Con una extensién de
52 kilémetros cuadrados, este distrito el segundo mas grande de la capital constituye un nodo

de crecimiento estratégico limitado por los municipios de Nindiri y Ticuantepe.

De manera especifica, el proyecto se emplaza dentro del Recinto de la Universidad,
localizado en el km 9.5 de la Carretera a Masaya (Ver figura 2). El sitio se ubica en la comarca San
Antonio Sur, un sector con caracteristicas de transicion rural-urbana que presenta una poblacidn
de 3,068 habitantes seguin datos del MOSAFC-MINSA. Sus limites son al norte con el distrito I, IV
y VII, al este con el municipio de Nindiri, al sur con el municipio de Ticuantepe y al oeste con el

distrito lll y I.
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Figura 2
Plano de ubicacion del sitio.

Fuente. Atlas Urbano 2026.

Andlisis fisico natural del sitio de proyecto.

Uno de los aspectos que mds condicionan y limitan un proyecto arquitecténico es el
medio fisico natural, que abarca todos los factores que afectan el entorno de manera natural.
En este apartado se consideraran los siguientes elementos: geologia y topografia, hidrologia,
clima, asoleamiento y vulnerabilidad ante amenazas naturales. El andlisis de estos aspectos,
junto con los objetivos planteados en esta investigacion, constituira la base para tomar
decisiones informadas a lo largo del proceso de disefio. A continuacién, se desarrollan a detalle

cada aspecto aqui mencionado.

Geologia y topografia. En lo que respecta a la configuracion del relieve, el terreno de la
UNICA se situa predominantemente sobre una topografia de planicies y dreas de pendientes
minimas, originadas por procesos de sedimentacidn y antiguos lechos lacustres caracteristicos
del corredor de la Carretera a Masaya. Sin embargo, al alejarse de la via principal, el terreno

transita hacia elevaciones suavesy colinas que no solo condicionan la distribucion de escorrentias


https://urbanismo.managua.gob.ni/download/atlas-urbano-2026/
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naturales y recursos hidricos, sino que también ofrecen potencial para visuales panoramicas. La
morfologia del sector se ve directamente impactada por la presencia de hitos geogréficos de

origen volcdanico, tales como:

e Complejo Volcanico Masaya y Nindiri: Representan la influencia volcanica mds
directa sobre el sitio, afectando tanto la composicién del suelo como la calidad
ambiental. Actualmente, la obstruccion del crater del volcdn Masaya por
deslizamientos internos sugiere variaciones en las presiones de temperatura y
emisiones gaseosas a nivel local.

e Cerro Motastepe y Montafia Las Palmas: Funcionan como referentes orograficos
al este y sur del area de estudio, configurando el horizonte visual y la direccién de

los vientos dominantes que inciden sobre el campus.

Hidrologia. El sitio no presenta problemas de inundacidn, debido a que la pendiente
natural de la calle favorece el escurrimiento superficial de las aguas pluviales hacia las zonas bajas
circundantes, evitando la acumulacion o estancamiento de agua en el area de emplazamiento.
Esta condicion topografica representa una ventaja para el desarrollo del proyecto, ya que reduce

considerablemente el riesgo de afectaciones por anegamiento durante la temporada lluviosa.

No obstante, se identifica como una limitante importante la ausencia de un sistema
formal de alcantarillado pluvial, asi como de un disefio de calle que contemple cunetas, bordillos
u otros elementos de canalizacién adecuados. Esta carencia evidencia una deficiencia en la
infraestructura de drenaje del sector, por lo que el proyecto deberd incorporar soluciones
complementarias que garanticen una correcta evacuacion de las aguas superficiales y minimicen

el impacto de esta limitante sobre la propuesta arquitectoénica.

Clima. El area de estudio se clasifica bajo un clima tropical de sabana, caracterizado por
una marcada estacionalidad que divide el afio en periodos hiumedos y secos, manteniendo

temperaturas elevadas de forma constante.

El régimen térmico presenta su punto maximo durante la temporada cdlida (marzo a
mayo), con temperaturas promedio de 32°C, siendo abril el mes mas critico (Ver figura 3). Por el
contrario, el periodo de menor intensidad térmica se extiende de octubre a febrero, con minimas

qgue alcanzan los 18°C en enero. Para el disefio de la Residencia Estudiantil, estas fluctuaciones
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sugieren la necesidad de implementar estrategias de control solar pasivo, especialmente durante

el primer semestre del afio.

La pluviosidad anual se registra entre los 1,000mm y 1,500mm, concentrandose
principalmente en un ciclo de 5.8 meses (mayo a noviembre). Septiembre destaca como el mes
de mayor incidencia pluvial. La humedad relativa es un factor determinante para el confort
humano en el sitio, manteniéndose por encima del 40%. Los niveles de humedad generan
condiciones de alta incomodidad térmica (percepcién de bochorno) durante el 65% del tiempo
en un periodo de nueve meses, lo que hace indispensable el uso de ventilacion cruzada y

materiales con baja transmitancia térmica en el edificio.

Asoleamiento. En el sector de la UNICA, el recorrido solar presenta una trayectoria este-
oeste con variaciones estacionales minimas (Ver figura 3). La duracién del dia es notablemente
estable, con una fluctuacién de apenas 50 minutos respecto a las 12 horas promedio durante
todo el ciclo anual. Esta estabilidad en la radiacién solar permite estandarizar dispositivos de
proteccion solar (como aleros o quiebra soles) en las fachadas expuestas, buscando mitigar la
ganancia térmica interna sin sacrificar la iluminacidon natural necesaria para las actividades

académicas de los residentes.

Estas fluctuaciones en el horario de salida (entre las 05:14 y las 06:06) y puesta del sol
(entrelas 17:11y las 18:09) son determinantes para la programacion de actividades y el consumo
energético de la Residencia Estudiantil. La inclinacion terrestre y la posicion cenital del sol dictan
los siguientes criterios de incidencia para el disefio volumétrico en el campus:

e Fachadas Este y Oeste: Presentan la mayor captacién térmica. Las dreas orientadas
al Este reciben una radiacion intensa durante las primeras horas del dia, mientras
gue las orientadas al Oeste enfrentan la carga térmica mas critica durante la tarde.

e Orientacion Norte: Recibe una iluminacién mas indirecta y constante, ideal para

espacios que requieren luz difusa, como salas de estudio o areas de lectura.
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e Orientacién Sur: Experimenta una mayor incidencia solar directa en ciertos
periodos del afio, lo que permite el uso de aleros horizontales calculados para
bloquear el sol de mediodia sin sacrificar la iluminacién natural.

Figura 3
Andlisis de Asoleamiento. Recorrido Solar del Sitio.

SOLAR INFORMATION

\ TWILIGHT TIMES
\

DAY-LENGTH =

Nota. En la figura muestra el recorrido solar correspondiente al mes de abril, considerado el punto mas
elevado del sol sobre el sitio. Fuente: Sun Path.
Recorrido de vientos. Las oleadas de aire tropical usualmente son calientes y himedos,
la velocidad promedio del viento por hora en este sector tiene variaciones estacionales
considerables en el transcurso del afio. La parte mas ventosa del afio dura 5.8 meses, del 18 de

noviembre

al 11 de mayo, con velocidades promedio del viento de mas de 9.9km por hora (Ver figura 4). El
mes mas ventoso del afio es febrero, con vientos a una velocidad promedio de 12.8km por hora.

El tiempo mas calmado del afio dura 6.2 meses, del 11 de mayo al 18 de noviembre. El mes mas


https://urbanismo.managua.gob.ni/download/atlas-urbano-2026/
https://andrewmarsh.com/apps/staging/sunpath3d.html
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calmado del afio en dicho sector es septiembre, con vientos a una velocidad promedio de 7.2km

por hora. La direccién del viento promedio por hora predominante es del este.

Figura 4
Recorrido de las Corrientes Predominantes en el Sitio.

Nota. En la figura muestra el recorrido predominante de los vientos sobre el sitio, considerando su
direccion e incidencia sobre el area de estudio, siendo el mes de noviembre el periodo de menor
intensidad. Fuente: Sun Path.

Biodiversidad y Paisaje. El sitio posee caracteristicas de biodiversidad que pueden ser
notables y variables. La vegetacidn en esta area puede variar desde arboles tropicales de hoja
perenne hasta especies adaptadas a climas mas secos. Normalmente se encuentran palmeras,
arboles fuertes, arbustos y plantas herbdaceas. La presencia de dreas verdes y cuerpos de agua
puede atraer una gran variedad de aves, algunas como zanates, guardabarrancos, chocoyos,
entre otras especies de aves terrestres. A pesar de la limitante que puede surgir con la presencia
de grandes mamiferos por la zona urbana, se pueden encontrar algunos pequefios mamiferos,

reptiles y anfibios, tales como ardillas, iguanas, lagartijas y ranas.


https://urbanismo.managua.gob.ni/download/atlas-urbano-2026/
https://andrewmarsh.com/apps/staging/sunpath3d.html
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En el caso del paisajismo de la zona, se puede considerar una combinacién de elementos
de paisaje urbano y de paisajes rurales. Dado que es una zona que aun se encuentra en un
crecimiento urbano, la mayoria de zonas aun son consideradas como comarcas o zonas rurales,
como es el caso del sector del campus UNICA. Es importante considerar que algunos habitats

naturales pueden correr riesgos debido a la expansidn urbana.
Andlisis del medio construido del sitio de proyecto

Complementando el diagndstico natural, este apartado evalla los factores urbanos e
infraestructurales que inciden en el sitio. El analisis del medio construido es determinante para
la integracién funcional de la Residencia Estudiantil en el campus de la UNICA.

Se examinan variables criticas como el uso de suelo, la accesibilidad vial, la cobertura de
servicios basicos y los sistemas de saneamiento y drenaje. Asimismo, se analiza el equipamiento
y la imagen urbana del sector, con el fin de asegurar que la propuesta arquitecténica sea
técnicamente viable y armdnica con el entorno construido del Distrito V.

A continuacidn, se presentara el analisis del medio construido, donde se resaltan
todas las caracteristicas urbanas de la zona donde se desarrolla la propuesta.

Uso de suelo. El analisis del uso de suelo constituye un pilar fundamental en el diagndstico
del sitio, ya que define tanto las potencialidades como las limitantes legales para el desarrollo
del objeto arquitectdnico. Comprender la zonificacidon no solo permite asegurar la legalidad del
proyecto, sino que garantiza que la Residencia Estudiantil en Altura se integre organicamente

con las dinamicas socioecondmicas y las expectativas de crecimiento del sector.

Al evaluar el entorno inmediato del campus UNICA, se observa una configuracién mixta
gue incluye zonas de vivienda de densidad media (V-2), nodos de comercio intenso (Co-1) y areas
de caracter institucional (It). No obstante, al contrastar esta informacion con la normativa vigente
de la Alcaldia de Managua (ALMA), se identifica una clasificacion técnica especifica que rige el
predio:

CA-1 (Zona de Corredor de Acceso del Area Urbana): Esta categoria es la que corresponde
directamente al campus universitario. Se aplica a sectores estratégicos ubicados sobre las vias
principales de entrada a la capital, donde se autorizan usos de servicios, equipamiento y vivienda

individual.
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Esta condicidn de Corredor de Acceso es clave para la tesis, ya que justifica la densificacion
habitacional en un punto de alta conectividad. Asimismo, en el area de influencia se detectan
zonas V-3 (vivienda de densidad baja) y ZQ-1 (quintas de densidad alta), lo que refuerza la
necesidad de una propuesta arquitectdnica que actie como un elemento de transicién entre el

dinamismo de la carretera y la tranquilidad de las zonas residenciales circundantes

Figura 5
Plano de uso de Suelo Managua.

Hydrosoluciones
& o
4 BOSQUES DE SANTA MARIA
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®UMAltalCostura

Fuente: Openstreetmap (2026). contexto de la ciudad.

Accesibilidad. El campus de la UNICA goza de un emplazamiento estratégico
condicionado por su alta conectividad con los principales ejes viales de la capital. El terreno se
encuentra flanqueado por dos arterias de distinta jerarquia: al norte, la Carretera a Masaya, que
constituye la principal via de acceso y salida del area urbana de Managua; y al sur, el Camino a
Santo Domingo, una via secundaria que ofrece una alternativa de flujo vehicular hacia zonas
residenciales de baja densidad. Esta doble condicién de acceso facilita el desplazamiento de

estudiantes, personal administrativo y visitantes desde diversos puntos de la metrdpolis.


https://www.openstreetmap.org/#map=8/12.876/-85.214
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En cuanto al sistema de movilidad colectiva, el sector cuenta con una red consolidada de
transporte publico que optimiza la accesibilidad para la comunidad universitaria. Se identifican

tres rutas principales que operan de manera constante y conectan el recinto con nodos

comerciales y habitacionales estratégicos:

e Ruta VAN (Vanegas): Enlace directo entre el Mercado Oriental y la comarca Los

Vanegas-Esquipulas.

e Ruta ESQ (Esquipulas): Conecta el Mercado Roberto Huembes con el sector de

Vista de Esquipulas.

e Ruta Local: Circulacion interna entre Vista de Esquipulas y el mercado Roberto

Huembes.
La disponibilidad de estas rutas no solo representa una opcidon econémica y conveniente
para los usuarios, sino que también respalda la propuesta de una Residencia Estudiantil en Altura,

al garantizar una movilidad fluida y reducir la dependencia del transporte privado dentro del
campus.
Figura 6

Ruta VAN de transporte Vanegas-Mercado Oriental a comarca Los Vanegas.
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Nota. Se grafica el recorrido que realiza el transporte para tener mejor
visualizacién de los puntos de paradas que estan en color naranja que realiza.
Fuente: Openstreetmap (2026). contexto de la ciudad.


https://www.openstreetmap.org/#map=8/12.876/-85.214
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Vialidad. La operatividad de la Residencia Estudiantil depende directamente de la
eficiencia de su red vial circundante. El analisis de campo revela un contraste significativo entre
la infraestructura interna del campus y las vias de acceso externas, lo cual incide en la experiencia

de movilidad de la comunidad universitaria.

El acceso al recinto se realiza principalmente a través de dos arterias que presentan

condiciones de mantenimiento dispares:

Acceso desde Semaforos Vivian Pellas: Esta via secundaria se encuentra adoquinada y
presenta un estado de conservacién regular. Si bien permite la circulacion libre en la mayor parte
del trayecto, se identifica la presencia de baches puntuales que requieren intervencién para no

afectar el flujo vehicular constante hacia la universidad.

Camino a Santo Domingo: Esta ruta alterna combina tramos de adoquin y asfalto,
presentando un estado de conservacion deficiente. Se observan deterioros criticos como baches
profundos, desprendimiento de adoquines y deformaciones en la rasante (desniveles). Estas

patologias viales no solo dificultan la conduccién, sino que representan un riesgo de dafios

Figura 7
Ruta ESQ mercado Roberto Huembes a Vistas de Esquipulas.
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Nota. Se grafica el recorrido que realiza el transporte para tener mejor
visualizacién de los puntos de paradas que estan en color azul que realiza.
Fuente: Openstreetmap (2026).


https://www.openstreetmap.org/#map=8/12.876/-85.214
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mecdnicos para los vehiculos de los estudiantes y el personal, limitando la eficiencia de esta via

como ruta de alivio.

A diferencia del entorno inmediato, el sistema vial interno de la UNICA presenta

condiciones éptimas para el desarrollo del proyecto:

e Acceso Principal (Oeste): Constituye la entrada principal al campus. Cuenta con una
superficie de rodamiento pavimentada en buen estado, seializacidn vertical y horizontal
adecuada, y zonas de estacionamiento organizadas.

e Acceso Secundario (Suroeste): Habilitado exclusivamente como calle de servicio. Esta via
es estratégica para el proyecto de la residencia, ya que permite la logistica de suministros
y servicios técnicos sin interferir con el flujo peatonal o vehicular principal. Se encuentra
igualmente pavimentada y en condiciones operativas favorables. (Ver figura 5)

Figura 8
Vista Oeste del terreno de estudio. Casa protocolo.

V‘\!\\\

Nota. Destaca la garita de control de acceso a las instalaciones.

Agua potable. El recinto UNICA cuenta con cobertura de agua potable y un tanque de
recoleccidn para abastecer en caso de interrupciones del servicio (Ver figura 9). Segun el mapa

interactivo de ENACAL, la cobertura en el recinto y los barrios aledanos oscila entre el 60% y 80%.
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Figura 9
Foto tanque de agua.

]

Nota. Potencial drea de acceso a la propuesta.

Red de Energia Eléctrica y Respaldo Energético. El campus de la UNICA dispone de una
infraestructura eléctrica consolidada con cobertura total en sus instalaciones. El suministro
proviene de la Subestacion Las Colinas, la cual distribuye la energia a través de tres redes
principales, siendo la red CLN3010 la encargada de alimentar especificamente al recinto

universitario, mientras que las redes CLN3020 y CLN3030 sirven a los sectores aledafios.

En cuanto a la continuidad del servicio, la universidad cuenta con un sistema de respaldo
mediante plantas eléctricas. No obstante, es importante sefialar que la capacidad actual de estas
unidades estd limitada a cargas criticas de bajo voltaje, tales como equipos multimedia en aulas
de clase y sistemas bdsicos en dreas administrativas. Esta configuracidn de respaldo actual no
posee la capacidad de sustentar la demanda total de un complejo arquitecténico de gran escala

en caso de fallos prolongados en la red publica.
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Figura 10
Plano de distribucion de energia eléctrica.

8 SE_LAS COLINAS
I CLN3020
[ CLN3010
I CLN3030

' UNICA

fuiolioteNiOh 2k

Go gleMyMaps =
e (et} [

Nota. En el mapa se pretende graficar los tres tipos de redes eléctricas que
alimentan la zona y destacar la rede que alimenta a la universidad UNICA.
Fuente: Enatrel MEM (2026) contexto de la ciudad.

Saneamiento y drenaje. El manejo de las aguas residuales y pluviales es un factor
determinante para la viabilidad ambiental del proyecto. El analisis del sitio revela una
dependencia total de sistemas de disposicion in situ, debido a la transicidn histérica del sector de

Santo Domingo de una zona rural a un area urbana de quintas de densidad alta (ZQ-1).

La topografia del terreno dicta el comportamiento de las escorrentias. Se identifican dos
puntos estratégicos de captacion:

Vértice Central: Debido a una configuracion de pendientes convergentes en forma de "V",
el centro del terreno actia como un embudo natural para las aguas de lluvia.

Sector Oeste: Un segundo punto de recoleccién capta las aguas provenientes de la zona
posterior del Edificio "E".

Ambos flujos son canalizados hacia el sector Este, donde desembocan en un pozo de
absorcion. Esta solucidon es comun en la zona debido a la buena capacidad de infiltracién del

suelo, pero requiere un mantenimiento constante para evitar la saturacion.


https://www.mem.gob.ni/
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Equipamiento urbano. El Distrito V se caracteriza por una alta concentracion de servicios

especializados, lo que dota al entorno de una jerarquia urbana significativa:

Salud: La zona es un nodo médico estratégico. Destaca la proximidad del Hospital
Metropolitano Vivian Pellas (tercer nivel), el Hospital Central y el Hospital Infantil "La Mascota".
Asimismo, la red se complementa con centros de salud como el Pedro Altamirano, el cual ofrece

cobertura a mds de 160,000 personas, garantizando una respuesta inmediata ante emergencias.

Comercio y Abastecimiento: El sitio se encuentra bajo la influencia del Mercado Roberto
Huembes, el segundo centro de suministros mas importante del pais. Este equipamiento provee
acceso a bienes de consumo, servicios y artesanias, funcionando como un motor econémico vital

para la comunidad universitaria.

Educacién y Cultura: El entorno inmediato es un cluster educativo que alberga 7
universidades privadas y una amplia red de institutos técnicos y secundarios. La presencia de la

Biblioteca Municipal "Julidn Guerrero" refuerza el caracter académico de la zona.

Recreacidn y Deporte: El distrito cuenta con una oferta diversa que incluye 19 campos
deportivos (destacando el Centro Juvenil Don Bosco) y 47 parques, esenciales para el bienestar
fisico y mental de los estudiantes.

Equipamiento de Proximidad (Nivel de Barrio)
En el radio de influencia inmediata (500 a 800 metros), los servicios se orientan hacia la

conveniencia y el sector corporativo:

Retail y Servicios: Presencia de grandes superficies como Walmart, estaciones de servicio
(Gasolinera Uno), farmacias y plazas comerciales como el Oficentro Metropolitano.
Hosteleria y Vivienda: La proliferacion de condominios, hoteles y residenciales de alta

plusvalia valida la demanda habitacional en el sector.
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Andlisis FODA

El analisis FODA, como herramienta de planificacién estratégica esencial, permite realizar
una valoracién holistica de las variables internas y externas que condicionan la factibilidad vy el

impacto urbano de la Residencia Estudiantil en Altura.

En este sentido, se desarrolla un examen sistematico de las Fortalezas, Oportunidades,
Debilidades y Amenazas vinculadas al emplazamiento y desarrollo del proyecto dentro del
campus UNICA (ver Tabla 2). A través del estudio minucioso de estos indicadores, se pretende
maximizar los atributos competitivos del sitio como su conectividad y equipamiento de salud
cercano, mientras se disefan estrategias arquitectdnicas proactivas para mitigar las limitantes de
infraestructura publica y los desafios logisticos que podrian comprometer la operatividad del

edificio. Ver laminas 1/17 — 2/17



ANO FODA - CONTEXTO URBANO

SIMBOLOGIA

FORTALEZAS

La ubicacion del proyecto cuenta con una
buena conectividad con el transporte
publico, tales como: Mercado Oriental
Comarca Los Vanegas (VAN), Huembes
Vistas de Esquipulas (ESQ.), facilitando el
acceso de los usuarios al edificio

Y Ruta VAN de transporte Vanegas-Mercado
® Oriental a comarca Los Vanegas.

Ruta ESQ mercado Roberto Huembes a
Vistas de Esquipulas.

S

Zonas de Alta Densidad
Residencial: La colindancia con
sectores desarrollados como el
Condominio San Rafael y otras
zonas residenciales aledafias
brinda un entorno de relativa
calma y un perfil de seguridad
consolidado para el campus.

-
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Infraestructura de Servicios y
Salud (Norte): La cercania con el
Hospital Vivian Pellas es una
fortaleza critica. No solo
garantiza una respuesta rapida
ante emergencias, sino que
revaloriza la zona como un polo
de servicios especializados de
alta calidad.

CONDOMINIO
SAN RAFAEL

Cercania a servicios comerciales
como Walmart (Carretera a
Masaya), lo que brinda a los
estudiantes facil acceso a
productos de higiene y articulos
de primera necesidad, sin
necesidad de trasladarse largas
distancias.

Disponibilidad de servicios
basicos.
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OPORTUNIDADES

Sector de Santo Domingo, la
construccion de una residencia
en altura puede captar la
demanda insatisfecha de la
poblacion universitaria local y
foranea.

El sitio cuenta con suministro
directo de la Subestacion Las
Colinas a través de la red
CLN3020,
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FACULTAD DE INGENIERIA
Y ARQUITECTURA

CARRERA DE ARQUITECTURA

TESIS PARA OPTARAL TITULO
EN ARQUITECTURA

Espacios disponibles para
implementar jardines vistas
paisajisticas.

DEBILIDADES

Debido a que el sector todavia
depende de sumideros y pozos
de absorcion, el crecimiento
poblacional descontrolado en
los alrededores.

TEMA DE INVESTIGACION:

PROPUESTA DE DISENO ARQUITECTONICO
DE UNA RESIDENCIA ESTUDIANTIL EN LA
UNIVERSIDAD CARDENAL MIGUEL OBANDO
BRAVO EN MANAGUA, PARA EL ANO 2026

==i—= Dependencia de los servicios
publicos, como agua vy luz, ya
que en caso de fallas no existe
un soporte alternativo eficiente
que brinde total cobertura al
centro de especialidades
médicas universitario.
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/\/\/ Deficiencia en andenes
peatonales
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MARTIN MAJEWKY GARCIA

AMENAZAS

Mal estado de la via Camino a
Santo Domingo y la presencia
de baches, la accesibilidad y
seguridad de los estudiantes
gue transitan hacia la residencig
pueden verse seriamente
comprometidas.

CONTENIDO DE LA LAMINA:

PLANO FODA CONTEXTO
URBANO

ESCALA: 1:1000

Déficit en la Red Vial Externa: El
avanzado estado de deterioro
(baches y desniveles) en el
Camino a Santo Domingo
dificulta el acceso seguroy
genera dafos mecanicos a los
vehiculos de los residentes.

FECHA: JULIO 2026
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PLANO FODA - CONTEXTO INMEDIATO

UNICA
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UNIVERSIDAD CARDENAL
MIGUEL OBANDO BRAVO

ZIMBOLOGIA

FORTALEZAS

Ubicacién estratégica dentro del
recinto UNICA, siendo conexa a las

facultades y a la capilla UNICA.

La ubicacion del proyecto cuenta
con una buena conectividad con el
transporte,

[“G\” Direccion de los vientos.

Topografia relativamente
: plana.

Disponibilidad de servicios
basicos.

Espacios disponibles para
implementar jardines vistas
paisajisticas.
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natural en espacios
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DEBILIDADES

Deficiencia en andenes peatenales,
afectando la accesibilidad para
personas con movilidad reducida y

-, arriesgando la integridad fisica de los
usuarios

TESIS PARA OPTARAL TITULO
EN ARQUITECTURA

TEMA DE INVESTIGACION:

PROPUESTA DE DISENO ARQUITECTONICO
DE UNA RESIDENCIA ESTUDIANTIL EN LA
UNIVERSIDAD CARDENAL MIGUEL OBANDO
BRAVO EN MANAGUA, PARA EL ANO 2026

AUTOR:

ABELARDO ENMANUEL REYES
ORTEGA

CONDOMINIO

AMENAZAS

Mal estado de andenes peatonales
L y vehicular, se genera inseguridad
K en la circulacion del entorno del
recinto.

TUTOR:
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MARTIN MAJEWKY GARCIA

i
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Tabla 2

Andlisis FODA del Sitio de estudio.
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Fortalezas

Oportunidades

Debilidades

Amenazas

Ubicacidon estratégica dentro
del recinto UNICA, siendo
conexa a las facultades y a la
capilla UNICA.

limitada oferta de
viviendas disefiadas
exclusivamente para
estudiantes en el sector de

Ante la

Santo Domingo, la
construccién de una
residencia en altura puede
captar la demanda

insatisfecha de la poblacion
universitaria local y foranea.

Debido a que el sector todavia
depende de sumideros y pozos
de absorcién.

Por el mal estado de la via
Camino a Santo Domingo y la
presencia de baches, la
accesibilidad y seguridad de
los estudiantes que transitan
hacia la residencia pueden
verse seriamente
comprometidas.

Direccién de los vientos.

Aprovechamiento  de la
ventilacién y la iluminacidn
natural en espacios
estratégicos del centro de
especialidades universitario.

2% de pendiente.

Desconocimiento de
existencia de planos y estudios
topograficos del recinto
UNICA.

Disponibilidad de
basicos.

servicios

Conectividad Eléctrica. El sitio
cuenta con suministro directo
de la Subestacidén Las Colinas a
través de la red CLN3020,
garantizando estabilidad en el
voltaje primario.

Gestidn Hidrica Existente.

Dependencia de los servicios
publicos, como agua y luz, ya
que en caso de fallas no existe
un soporte alternativo
eficiente que brinde total
cobertura al centro de
especialidades médicas
universitario.

Déficit en la Red Vial Externa:
El avanzado estado de
deterioro (baches y
desniveles) en el Camino a
Santo Domingo dificulta el
acceso seguro y genera dafos
mecanicos a los vehiculos de
los residentes.

La ubicacién del proyecto
cuenta con una buena
conectividad con el transporte
publico, tales como: Mercado
Oriental Comarca Los Vanegas
(VAN), Huembes Vistas de
Esquipulas (ESQ.), facilitando
el acceso de los usuarios al
edificio.

Aprovechamiento de ambas
entradas existentes del recinto
universitario para la poblacién
estudiantil y aledafa, ademas
del acceso vehicular.

Deficiencia en andenes
peatonales, afectando Ila
accesibilidad para personas
con movilidad reducida y
arriesgando la integridad fisica
de los usuarios.

Debido a la deficiencia de
alumbrado publico y el mal
estado de andenes peatonales
y vehicular, se genera
inseguridad en la circulacion
del entorno del recinto.

Espacios disponibles para
implementar jardines y vistas
paisajisticas.

Contaminacion visual en las
vistas paisajisticas.
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10.2 Marco Legal

El marco legal corresponde al conjunto de leyes, reglamentos, normas técnicas y
disposiciones juridicas que regulan el diseio, construccion y funcionamiento de una edificacién,
garantizando que el proyecto cumpla con los estandares minimos de seguridad, calidad y
habitabilidad establecidos por las instituciones competentes. Su analisis resulta fundamental
dentro del desarrollo arquitectonico, ya que orienta las decisiones de disefio hacia el

cumplimiento normativo, asegurando la viabilidad legal y técnica de la propuesta.

La implementacién de la Residencia Estudiantil dentro del campus UNICA exige un
cumplimiento de un marco normativo multidisciplinario. El proyecto se fundamenta en los
estandares técnicos dictados por el Reglamento Nacional de Construccion (RNC-07), publicado
por el Ministerio de Transporte e Infraestructura (MTI), el cual establece los requerimientos

aplicables al disefio y construccidn de nuevas edificaciones.

Estas disposiciones legales y técnicas aseguran que la edificacion no solo sea
estructuralmente segura ante eventos sismicos, sino que también cumpla con los protocolos de
accesibilidad universal, habitabilidad y de espacios de estacionamiento, necesarios para certificar

la calidad de los servicios proporcionados al recinto universitario.



Tabla 3

Tabla resumen de normativas y su aplicabilidad en la propuesta.
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No. Denominacion Descripcion Aplicabilidad

1 NTON 12 010-11, NTON | Conjunto de normas que definen | La  residencia  estudiantil deberd
12 010-13 y NTON 12006- | los criterios espaciales, | disefiarse cumpliendo estos criterios
04 — Disefio | ergondmicos y de accesibilidad | desde la fase inicial, garantizando
Arquitectdnico y | universal aplicables a cualquier | dimensiones ergondmicas en
Accesibilidad edificacion, abarcando | habitaciones y bafios, asi como

dormitorios, bafios, pasillos, | circulaciones, escaleras y dareas

escaleras y dreas comunes. comunes accesibles para toda Ia
comunidad  estudiantil, incluyendo
usuarios con movilidad reducida.

2 RNC-07 — Reglamento | Establece los requisitos sismo- | Al tratarse de un edificio habitacional en
Nacional de la | resistentes y los estandares | altura, el disefio estructural de |Ia
Construccion minimos de disefio y | residencia debera cumplir estos

construccion  para  concreto, | requisitos sismo-resistentes,
acero 'y mamposteria en | garantizando la seguridad estructural
edificaciones de Nicaragua. ante eventos sismicos.

3 NTON 12 010-13 | Promueve la incorporaciéon de El diseno de la residencia
(componente de | criterios de sostenibilidad, | priorizara la ventilacién cruzada vy Ia
sostenibilidad) / Guias del | iluminacidon natural, ventilacion | iluminacidon natural en dormitorios y
MEM — Eficiencia | cruzada y ahorro energéticoenel | areas  comunes, reduciendo la
Energética y | disefio arquitectdnico. dependencia de sistemas artificiales de
Sostenibilidad climatizacion e iluminacién, en

coherencia con las condiciones
climaticas del sitio.

4 Reglamento de Permiso | Regula el emplazamiento, los | EI emplazamiento de la residencia
de Construccion para | retiros de construccion y la | dentro del campus UNICA deberd
Managua (1982) y | dotacion de espacios de parqueo | respetar los retiros  municipales
normativas municipales | dentro  del municipio de | establecidos y contemplar un area de
de estacionamiento vy | Managua. estacionamiento proporcional a Ia
retiros — Ordenamiento cantidad de residentes y personal,
Territorial y Uso de Suelo integrandose armoénicamente al

entorno construido existente.

5 Resolucién Consta de 149 articulos en 9 | Define las fuerzas sismicas que debe

Ministerial N.° 01-2007 —
Publicado en La Gaceta
N.° 45 del 5 de marzo de
2007, emitido por el MTI
con apoyo del SINAPRED
y financiamiento del
Banco Mundial (Crédito
AIF-3487-NI)

titulos y 26 capitulos que
establecen normas minimas para
el disefio y construccion ante
cargas sismicas, de viento, y para
diferentes  materiales como
mamposteria, madera, acero y
concreto.

resistir la estructura. Para uso
residencial (casas y apartamentos), la
norma establece cargas vivas unitarias
minimas especificas segun la Tabla 1 del
reglamento.
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10.3 Modelos Analogos

Los modelos andlogos constituyen instrumentos de analisis comparativo que permiten
decodificar sistemas arquitecténicos complejos y adaptarlos a un entorno controlado. En el
proceso de diseio, estos referentes facilitan la observacion del comportamiento funcional,
espacial y operativo de edificaciones existentes, permitiendo anticipar soluciones y fundamentar

la toma de decisiones técnicas.

Para el desarrollo de la Residencia Estudiantil, se ha priorizado la seleccién de referentes
a escala nacional e internacional. Esta decision metodoldgica responde a la necesidad de analizar
propuestas que se inscriban en una realidad climatica, social y constructiva similar a la
nicaragliense. Al estudiar modelos regionales, se garantiza una comprensién mas precisa de las
dindmicas de atencién ambulatoria en recintos universitarios y la gestidon de vivienda colectiva
en contextos de recursos optimizados. Estos instrumentos no solo actlan como guias
funcionales, sino como validadores de la viabilidad del proyecto, permitiendo experimentar con

diversas configuraciones espaciales antes de su ejecucién final.
Modelo Andlogo nacional / Residencias Universitarias del edificio “Arlen Siu”

Se ubica en el area central donde se localizan las residencias universitarias del Recinto en
la UNAN-Managua. Fue construido en el afio 2004 y cuenta con veinte habitaciones para seis

personas, con una capacidad total de 120 personas.



56

Figura 11

Ubicacion de los modelos andlogos de Residencias Universitarias de las universidades
publicas de Managua.
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Fuente. Alcaldia de Managua.

Aspectos naturales

El terreno se ubica a 146 m de la falla La Escuela, cumpliendo asi con el retiro minimo de
50 m establecido. Presenta una leve inclinacién, con una pendiente del 4% en direccion sur-norte.
La arborizacion existente consiste en arboles de follaje alto y grama ornamental, ubicados en la

zona norte del terreno, correspondiente al drea de acceso al edificio.

Los ambientes cuentan con ventilacién natural; sin embargo, existen factores que afectan
negativamente este aspecto: los vanos tienen dimensiones reducidas y son de tipo abatible de

abajo hacia arriba, lo que impide el ingreso frontal del viento.

Accesibilidad

Este edificio presenta una plaza peatonal en su acceso, el cual es retrasado por un pasillo

lineal compuesto por rampa y gradas. Este pasillo es el Unico andén de comunicacién del exterior

con el edificio.


https://www.managua.gob.ni/

Figura 12
Fachada principal del edificio de Residencias Universitarias “Arlen Siu” de la
UNAN-Managua.

——

Fuente. Direccién de Comunicacion Institucional, UNAN-Managua. (2024, 13
de febrero)

Figura 13
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Programa arquitectdnico Residencias Universitarias Edificio “Arlen Siu”, UNAN-Managua.

Programa Arquitecténico
Zona Ambiente Cantidad Mobiliario A? | Total |Usuarios
) Vestibulo 1 6 Sillas mecedoras y 2 mesas 30.6 | 30.61 6
Social Sala Social 1 2 Sillas, 3 juegos de sillones y 3 mesas 59.7 | 59.67 20
Sub-Total 90.28
Sala TV B 1 Banca larga 11.8 | 47.32
Privada | Dormitorio 20 3 literas, 2 libreros y 3 sillas 225| 450.4
Sala de estudio 1 34 sillas y mesas individuales 66.8 | 66.76 34
Sub-Total 564.48
Baterias Sanitarias 4 3 inodoros, 3 duchas y 3 lavabos 20.5| 81.92
Cocineta 1 Pantry y mesa de trabajo 7.48| 7.48
Servicios | Cuarto de Planchado y Cocineta 1 Pantry, mesa de trabajo y 2 mesas 23 | 22.99
Patio de Lavado 1 6 lavaderos individuales y 6 Lavalampazos | 89.8 | 89.78 12
Bodega 1 7.2 7.2
Sub-Total 209.37
Total 864.13

Nota. Fuente Residencias Universitarias “Arlen Siu” de la UNAN Managua.


https://www.unan.edu.ni/index.php/odp/direccion-de-comunicacion-institucional
https://www.unan.edu.ni/index.php/odp/direccion-de-comunicacion-institucional
https://www.unan.edu.ni/index.php/odp/direccion-de-comunicacion-institucional

Figura 14
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Estudio de drea del Dormitorio tipo A del edificio de Residencias
Universitarias “Arlen Siu” de la UNAN Managua.

DORMITORIO TIPO A
4CAMASLITERAS 190X 090X4 =0684M

4 MESAS 040X 040X4 =0064M*
1 ARMARIO 267 X0.60 = 01.60M*
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AREA DE MUEBLES = 09.08M* = 40%
AREA DE CIRCULACION = 13.37M* = 60%

AREA TOTAL =22 45M* = 100%

O

Nota. Fuente Residencias Universitarias “Arlen Siu” de la UNAN

Managua.


https://www.unan.edu.ni/index.php/odp/direccion-de-comunicacion-institucional
https://www.unan.edu.ni/index.php/odp/direccion-de-comunicacion-institucional
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Figura 15
Estudio de drea del Dormitorio tipo C del edificio de Residencias
Universitarias “Arlen Siu” de la UNAN Managua.

DORMITORIO TIPOC

4 CAMAS LITERAS 190 X090 X4 06 84M
4 MESITAS 040X 040X4 =0064M AREA DE CIRC 0 »
1 MESA REDONDA 00.79MW
4 SILLAS 051 X051X4 01.04M AREATOTAL 45M 0
1 ARMARIO 254 X050 01.27T™m
10.58M

717

)

Nota. Fuente Residencias Universitarias “Arlen Siu” de la UNAN
Managua.

|

Anadlisis Constructivo-Estructural

El sistema estructural es de mamposteria reforzada, con mampuestos de bloque de
concreto de 0.15m x 0.20m x 0.40m, con acabados de repello fino y pintura acrilica. Existe un

rodapié de concreto de 2cm de espesor con acabado de pintura acrilica.

Modelo Andlogo internacional / Residencia Estudiantil High Street, Dickinson College.

La Residencia High Street es un proyecto desarrollado por Deborah Berke Partners para
Dickinson College, ubicado frente a la arteria principal de Carlisle, Pensilvania. El edificio
responde a un doble propésito: aportar un elemento arquitecténico nuevo dentro de un campus
histérico, manteniendo coherencia con su contexto, y fortalecer los objetivos de vida residencial

de la universidad mediante la creacion de una comunidad diversa y flexible.


https://www.unan.edu.ni/index.php/odp/direccion-de-comunicacion-institucional
https://www.unan.edu.ni/index.php/odp/direccion-de-comunicacion-institucional
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El proyecto ofrece alojamiento para 129 estudiantes, incluyendo asesores residentes y un
departamento adicional, complementado con espacios sociales generosos que buscan fomentar
la integracion tanto al interior de la residencia como con el resto del campus. Su disefio combina
sostenibilidad ambiental (certificacion LEED Platinum, manejo de aguas pluviales) con
sostenibilidad social, entendida como la creacién de espacios que promuevan la convivencia

comunitaria.

Figura 16
Plano de ubicacion del sitio. Residencia Estudiantil High Street
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Nota. Ubicacion L Carlisle, Pensilvania 17013, United States
Tomado de pégina web Arch Daily.

Anadlisis Formal.

El edificio presenta una dualidad de materiales: la fachada norte, orientada hacia la calle
principal (ver figura 17), estda compuesta predominantemente por materiales pétreos,
configurando una fachada mas formal. En contraste, la fachada sur, orientada hacia un jardin,

presenta un caracter mas informal.


https://www.archdaily.com/
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Esta estrategia responde directamente al contexto urbano, ya que el frente publico utiliza
la piedra como material predominante, estableciendo un didlogo con la arquitectura histdrica del

campus de Dickinson, ubicada al otro lado de la calle.

Por su parte, la fachada sur se desarrolla como una superficie activa y luminosa,
compuesta por grandes ventanales y paneles de zinc (ver figura 15) con acabado natural que se
desgastard con el tiempo, generando una patina propia del paso de los afios. La planta del edificio
adopta una configuracién en forma de "E", lo que permite generar dos patios exteriores intimos.
Esta forma no solo organiza la volumetria, sino que articula espacios exteriores de menor escala

dentro de un volumen mayor.

Figura 17
Residencia Estudiantil High Street fachada Sur.

Fuente. Arch Daily.

Anadlisis Funcional.

Funcionalmente, el edificio se concibe como un sistema que articula espacios privados
(habitaciones para 129 estudiantes y un departamento) con espacios sociales de distintas escalas.

La dualidad de fachadas no es solo estética, sino funcional, la fachada este conecta con la vida


https://www.archdaily.com/
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institucional y el contexto histérico del campus (ver figura 16), mientras que la parte posterior,

mas permeable y luminosa, activa la relacion con el jardin y el entorno inmediato (ver figura 15).

Los pasillos dejan de ser meros espacios de circulacién y se transforman en pasillos dobles
gue funcionan como espacios sociales, incorporando areas de saldn y rincones de estudio. Esta
decisién funcional integra circulacidon y permanencia en un mismo espacio, optimizando el uso

del drea construida y reforzando los objetivos de comunidad planteados por la universidad.

Figura 18
Residencia Estudiantil High Street fachada Este.

Nota. La fachada este conecta con la vida institucional. Fuente. Arch Daily


https://www.archdaily.com/
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Figura 19
Residencia Estudiantil High Street fachada Norte.
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Fuente: Arch Daily.

Andlisis Espacial.

Espacialmente, el proyecto se organiza a partir de la relacién entre llenos y vacios
generados por su planta en "E", que produce dos patios intimos destinados a reuniones
informales. Estos patios funcionan como extensiones exteriores de los espacios sociales

interiores, ampliando las posibilidades de encuentro mas alla de los limites del edificio.

Un elemento espacial destacado son las escaleras iluminadas cenitalmente (mediante
tragaluces o lucernarios), que no solo cumplen una funcién de conexién vertical, sino que
fomentan el movimiento activo dentro del edificio al convertirse en espacios atractivos e
iluminados naturalmente. Esto transforma la circulaciéon vertical en una experiencia espacial

relevante, en lugar de un recorrido meramente funcional.

La secuencia espacial general transita desde lo formal y cerrado (fachada de piedra hacia
la calle) hacia lo abierto y luminoso (fachada de zinc y ventanales hacia el jardin), generando un

recorrido gradual de lo publico-institucional a lo intimo-comunitario.


https://www.archdaily.com/

Figura 20

Residencia Estudiantil High Street fachada Planta baja.

DICKINSON COLLEGE RESIDENCE HALL
FIRST FLOOR PLAN

Fuente: Arch Daily.
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Figura 21
Residencia Estudiantil High Street fachada Planta alta.

KEY

1. Single

2. Double
3. RA Single

4. Pocket Lounge
DICKINSON COLLEGE RESIDENCE HALL ,

5. Lounge
SECOND FLOOR PLAN 6. Meeting

Fuente: Arch Daily.

Anadlisis Constructivo-estructural.

A partir de los materiales descritos piedra en la fachada principal y paneles de zinc en la
posterior es un sistema constructivo mixto, con una estructura portante (de hormigén armado o
acero) recubierta por sistemas de fachada no estructurales (piedra como revestimiento y paneles

metalicos de zinc como envolvente ligera).

La presencia de grandes ventanales en la fachada posterior es estructuras de poérticos

columnas y vigas.


https://www.archdaily.com/

Tabla 4
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Aplicabilidad Modelos Andlogos-Residencia Estudiantil.

1 | Residencias Funcionamiento a | Se disefiara con moédulos estructurales que
Universitarias del | través de modulos permitan la creacion de espacios congruentes.
edificio “Arlen Siu” Uso de areas | Disefiar espacios que tengan conexion directa

verdes con la naturaleza para promover un ambiente
de curacion y bienestar, ofreciendo vistas al
aire libre y permitiendo la interaccién con
elementos naturales, lo cual es beneficioso
para el entorno de précticas profesionales de la
universidad.
Organizacion Se retomara la organizacién agrupada de las
agrupada de las | zonas, crear un Unico acceso para lograr
zonas controlar eficientemente el acceso y evitar
incidentes por incursidon de personas ajenas a
los becarios. Tal como los modelos presentan,
se crearan amplios salones de estudio y de
recreacioén (Sala TV y Audiovisual).
Instalaciones y | Integrar al conjunto las diferentes instalaciones
equipamientos y equipamientos basicos para el desarrollo
basicos integral de los becarios.

2 | Residencia [luminacidn y | Disefar un edificio el cual pueda ser
Estudiantil High | ventilacién natural completamente funcional sin necesidad de
Street, Dickinson implementar  ventilacion e iluminacion
College artificial.

Sistema constructivo

Implementacién de sistema estructural mixto,
como prefabricado, muros de carga y losas.

Circulacion lineal

El uso de circulacion lineal para facilitar el paso
a los visitantes y en particular a personas con
discapacidades.

Dualidad de fachadas

Diferenciar tratamientos de fachada segun
orientacién y relacién con el contexto, una cara
mas representativa hacia el acceso/via
principal, y otra mas permeable hacia areas
verdes o recreativas.

Patios
extension
espacios sociales

como
de

Los patios generados por la forma en “E”
funcionan como prolongacién exterior de los
espacios de socializacion interior.
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10.4 Criterios de Diseio

Los criterios de disefio son los lineamientos o pardmetros que orientan la toma de
decisiones durante el proceso de disefio arquitectdnico, permitiendo traducir las necesidades,

requerimientos y condiciones del proyecto en directrices concretas aplicables a la propuesta.

Para la propuesta de disefio arquitecténico de un edificio habitacional estudiantil, se
formuldé una serie de criterios de disefio, los cuales seran tomados en consideracidén en el
desarrollo del proyecto. Se elabord una matriz para la formulacién de dichos criterios de disefio

(ver anexo B). A continuacidn, se explica cémo se formularon.

Criterios de emplazamiento

e Integracién: El disefio de la residencia priorizard la integracién con el eje
académico existente. Se plantea la implementacion de una nueva entrada
principal hacia la universidad, la cual se integrara directamente con el nuevo
disefio de la residencia estudiantil, permitiendo conectar el edificio con los
accesos y circulaciones principales del recinto universitario.

e Conectividad: Se establecerdn flujos diferenciados para el acceso peatonal de
estudiantes y el acceso vehicular de servicios. Se priorizara la seguridad mediante
la iluminacién de senderos conectores con el resto del campus y la ubicacion de

nucleos de evacuacion vertical.
Criterios funcionales

La propuesta arquitecténica contempla la integracién de areas privadas y comunes,
permitiendo las necesidades de descanso, estudio, convivencia y recreacién dentro del conjunto
habitacional. Funcionalmente, se plantean zonas diferenciadas: zona administrativa, una zona
de servicios, una zona recreativa, una zona académica y dreas verdes, distribuidas segun su

relacion con el acceso, la circulacion y las actividades que albergan.

Las dreas privadas corresponden a las habitaciones destinadas al descanso individual o
compartido de los estudiantes; las semiprivadas agrupan espacios como salas de estudio, areas

de meditacién y mdédulos de descanso, orientados a pequefios grupos; mientras que las areas
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comunes incluyen ambientes como el comedor, la zona recreativa y el gimnasio, destinados a la

convivencia general de los residentes.

Se prioriza la conectividad entre los diferentes espacios mediante una circulacién lineal

gue articula los ambientes del conjunto, facilitando la accesibilidad y el desplazamiento peatonal.

Asimismo, se contempla la implementacién de paneles solares que aprovechen la

incidencia de luz solar sobre el edificio, contribuyendo a la eficiencia energética del proyecto.
Criterios formales

El lenguaje arquitecténico del edificio empleara una paleta de materiales y colores que
refuerce el sentido de pertenencia hacia la institucién. Se jugara con la alternancia de llenos y

vacios, creando una fachada dinamica.

Se propondrd un tratamiento diferenciado de fachadas segln su orientacion y relacion
con el entorno: las fachadas con mayor exposicion hacia espacios publicos o de acceso tendran
un cardcter mas formal y representativo, mientras que las fachadas orientadas hacia areas verdes

o patios internos presentaran un caracter mas permeable.

La seleccién de materiales responderd tanto a criterios estéticos como funcionales,
priorizando aquellos que aporten durabilidad, bajo mantenimiento y una expresion
arquitectonica acorde con la identidad institucional, generando texturas y contrastes que

enriquezcan la percepcion visual del edificio.
10.5 Prefiguracion del conjunto

Como parte integral del proceso proyectual y derivado de los criterios de emplazamiento
previamente establecidos, se aplicaron diversas técnicas de andlisis espacial para desarrollar la
prefiguracién de conjunto. Esta fase se define como una etapa descriptiva que se experimenta al
enfrentarse con el fendmeno arquitectdnico; es una etapa denotativa que incluye un primer

acercamiento analitico (Salanova 2016).

Bajo esta premisa, y siguiendo a Salanova (2016), se entiende que la primera etapa de
proyecto, es aquella donde las ideas dirigidas a la concepcidon arquitecténica concilian las
restricciones y aspiraciones motivadas por diversos objetivos. En el contexto de una residencia

estudiantil en altura, este apartado resulta esencial para fundamentar la propuesta, permitiendo


https://riunet.upv.es/bitstream/10251/63458/1/-APOLINAR%20-%20Aqu%C3%AD%20el%20espacio%20nace%20del%20tiempo.pdf
https://riunet.upv.es/bitstream/10251/63458/1/-APOLINAR%20-%20Aqu%C3%AD%20el%20espacio%20nace%20del%20tiempo.pdf
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traducir las necesidades de habitabilidad y seguridad en una organizacién espacial coherente. En
esta etapa se resuelven las tensiones entre la verticalidad del edificio y la escala horizontal del
campus, analizando la zonificacién estratégica, la relaciéon volumétrica con el entorno y la
jerarquizacién de las circulaciones peatonales y vehiculare
Requerimientos del conjunto arquitectonico

Para dar inicio a la prefiguracion del conjunto, es imperativo establecer cémo se traducen
los criterios de emplazamiento en requerimientos técnicos especificos. Antes de su aplicacion

espacial, se define el concepto de requerimiento segun Salanova (2016).

“Los requerimientos son una especificacién de lo que debe ser implementado. Son
descripciones acerca de cdmo debe comportarse el sistema o bien acerca de una propiedad o

atributo del sistema. Pueden ser una restriccidn en el proceso de desarrollo del sistema.”

Trasladado a la escala arquitectdnica, estos requerimientos son las directrices funcionales
y normativas que el conjunto debe satisfacer obligatoriamente. Dichos requerimientos fueron
formulados con base en la entrevista realizada a la Lic. Aida Gonzdlez (Ver aneo A),
administradora de la Casa Protocolo, cuyos aportes permitieron identificar necesidades

especificas y condiciones particulares aplicables al proyecto.

La residencia se concibe como un nodo articulador dentro del campus. El requerimiento
principal es la continuidad entre el nivel de calle y el acceso al edificio, retomando los ejes

peatonales existentes para unificar la residencia con las areas académicas y administrativas.

Como parte de la propuesta, se plantea la creacidén de una nueva entrada principal hacia
la universidad, permitiendo conectar directamente el edificio de residencia estudiantil con los

accesos y circulaciones del recinto.

El proyecto incorpora areas de estudio exteriores con el objetivo de ofrecer espacios
alternativos de aprendizaje y convivencia para los estudiantes. Estas zonas permitiran desarrollar

actividades académicas al aire libre en ambientes confortables y vinculados con areas verdes.

De igual manera, se contempla la integracién del edificio con las distintas zonas y
equipamientos existentes dentro del campus universitario, tales como la capilla, edificios
académicos y el area de bienestar estudiantil, generando una relacién funcional y arménica entre

la nueva propuesta arquitectdnica y el contexto universitario existente.


https://riunet.upv.es/bitstream/10251/63458/1/-APOLINAR%20-%20Aqu%C3%AD%20el%20espacio%20nace%20del%20tiempo.pdf
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Zonificacion del conjunto

Como parte inicial del proceso de prefiguracién arquitecténica de la residencia estudiantil
universitaria, se desarroll6 una zonificacién general del conjunto, considerada una etapa
fundamental dentro del andlisis y organizacion espacial del proyecto. Esta fase surge a partir de
diagramas funcionales y esquemas preliminares que permiten establecer relaciones entre las

distintas dreas que conforman la propuesta arquitecténica.

Segun Ching (2015), la zonificacién en un conjunto arquitecténico consiste en la
organizacién planificada de espacios con funciones especificas, permitiendo un funcionamiento

eficiente, coherente y arménico dentro del entorno construido.

La zonificacién del proyecto se realizé mediante la divisién de areas segun su funcidn
principal, diferenciando espacios habitacionales, académicos, sociales, recreativos,
administrativos y de servicio (ver figura 17). Para una mejor comprension espacial y funcional, se
empled una representacion grafica por colores que permite identificar cada zona del conjunto,
incorporando ademas dreas verdes, circulaciones peatonales, accesos y estacionamientos. Esta
organizacién espacial tiene como objetivo optimizar la funcionalidad de la residencia estudiantil
y fortalecer su integracién con el entorno universitario, favoreciendo la accesibilidad, la

convivencia y la calidad de vida de los estudiantes.


https://elateoriaarq.wordpress.com/wp-content/uploads/2016/12/arquitectura-forma-espacio-y-orden-francis-d-k-ching_redacted.pdf
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Figura 22
Zonificacion del conjunto.
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Nota. En color azul corresponde a la propuesto para la nueva residencia estudiantil
universitaria. Por otra parte, el color amarillo representa el acceso principal actual de la
universidad.

Circulacion peatonal
Segun Ching (2015), “es posible concebir la circulacién como el hilo perceptivo que vincula

los espacios de un edificio, o que relne cualquier conjunto de espacios interiores o exteriores.
Dado que nos movemos en el tiempo, a través de una secuencia de espacios, experimentamos
un espacio con relacién al lugar que hemos ocupado anteriormente y al que a continuacion
pretendemos acceder” (p. 252). A partir de este criterio, la propuesta de residencia estudiantil
universitaria plantea un sistema de circulacién que permita una conexién continua, funcional y
armoénica entre los distintos espacios del conjunto arquitectdnico y el entorno universitario
existente.

En base a los criterios de disefio y emplazamiento, la circulacion del proyecto se organiza

mediante recorridos peatonales lineales que integran la nueva residencia estudiantil con los

edificios ya existentes dentro del campus universitario (Ver Figura 19).


https://elateoriaarq.wordpress.com/wp-content/uploads/2016/12/arquitectura-forma-espacio-y-orden-francis-d-k-ching_redacted.pdf
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Figura 23
Diagrama de circulacion peatonal y vehicular.
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Siguiendo con lo establecido por Ching, existen 5 elementos de circulacion (ver figura 20):
e Aproximacion al edificio: visién desde lejos.

® Acceso al edificio: del exterior al interior.

e Configuracion del recorrido: la secuencia de espacios.

e Relaciones entre recorrido y espacio: limites, nudos y finales del recorrido.

e Forma del espacio de circulacién: pasillos, galerias, escaleras y ambitos. (p. 253).

Dentro del proceso de prefiguracion del conjunto arquitecténico de la residencia
estudiantil universitaria, se logrd identificar que varios de los criterios de circulaciéon vy
organizacién espacial se integraban adecuadamente al entorno del campus. Sin embargo,
destaca la “configuracién del recorrido” como uno de los principales elementos definidores de la

circulacion peatonal del proyecto, debido a que permite establecer conexiones claras, continuas
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y funcionales entre los distintos espacios que conforman el conjunto arquitectdnico. Segun Ching
(2015), “los recorridos, sean de gente, vehiculos, mercancias o servicios, son lineales por
naturaleza y tienen un punto de arranque desde el que se nos conduce a través de una serie de

secuencias espaciales hasta que llegamos al destino” (p. 276).

Figura 24
Elementos de circulacion — Configuracion del recorrido

[y v—

Nota. En la imagen de la izquierda se identifica la circulacion lineal segun Ching. En
la imagen de la derecha se representa esta circulacion mediante flechas rojas, que
indican el recorrido peatonal, y flechas negras, que sefialan el ingreso y salida de
vehiculos. Fuente Ching (2015).

Circulacion vehicular / estacionamientos

La circulacién vehicular y peatonal dentro del conjunto arquitecténico de la residencia
estudiantil universitaria presenta configuraciones diferenciadas que permiten organizar
adecuadamente el desplazamiento de los usuarios dentro del campus. Para ello, se proponen
aceras y senderos. Debido a que el recinto universitario ya cuenta con circulaciones previamente
establecidas, la propuesta arquitecténica busca integrarse a estas dindamicas existentes,
fortaleciendo la conectividad y continuidad espacial entre las diferentes areas académicas,

administrativas y recreativas del conjunto universitario.

Segun Ching (2015), “el contorno del recorrido se supedita al medio de transporte;
mientras que como peatones podemos dar la vuelta, detenernos, ir despacio y descansar a

nuestro antojo, el grado de libertad para variar de velocidad y direccion es menor para una


https://elateoriaarq.wordpress.com/wp-content/uploads/2016/12/arquitectura-forma-espacio-y-orden-francis-d-k-ching_redacted.pdf
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https://elateoriaarq.wordpress.com/wp-content/uploads/2016/12/arquitectura-forma-espacio-y-orden-francis-d-k-ching_redacted.pdf

74

bicicleta y ain menor para un coche” (p. 276). A partir de este criterio, el proyecto organiza la
circulacién peatonal y vehicular de manera funcional y segura, considerando recorridos claros,
accesibles y conectados con los accesos principales del campus universitario. Asimismo, ambas
circulaciones se desarrollan bajo una configuracién lineal, permitiendo una conexién eficiente
entre la residencia estudiantil, dreas de estudio exteriores, bienestar estudiantil, capilla y demas

edificios institucionales.

Figura 25
Elementos de circulacion — Accesos a edificios.

Nota. En la imagen izquierda se observar los tipos de acceso a edificios segun
Ching, mientras que en la imagen derecha se propone el acceso remetido para
el edificio de la residencia estudiantil. Fuente Ching (2015).

Segun Ching (2015), "en términos de localizacién, la entrada puede estar centrada o
descentrada en el plano frontal de un edificio; en este ultimo caso, creara unas condiciones de
simetria propias. La situacion del acceso, respecto a la forma del espacio adyacente, determinara
la disposicidn del recorrido y el tipo de actividades que se desarrollen en el mismo" (ver figura
21).

A partir de este criterio, la propuesta de residencia estudiantil universitaria plantea un
acceso de tipo remetido, estratégicamente ubicado para fortalecer la conexion entre el edificio

y el entorno del campus universitario. Esta configuracidon genera una zona de transicidén protegida
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gue antecede al ingreso, facilitando la integracién de los recorridos peatonales existentes con las
nuevas areas propuestas y permitiendo una circulacidn clara, accesible y funcional para los

estudiantes y visitantes.

10.6 Prefiguracion de la propuesta arquitecténica

Una vez esquematizado y organizado el conjunto arquitectdnico con respecto al entorno
universitario, se procede al desarrollo inicial de la propuesta arquitectdnica de la residencia
estudiantil universitaria. En los siguientes apartados se analiza la manera en que los criterios de
disefio fueron incorporados dentro de la propuesta esquematica del proyecto, tomando en
consideracién aspectos de habitabilidad, funcionalidad, accesibilidad, integracién espacial y

relacidon con el campus universitario.

Como primer paso, se identificaron los diferentes requerimientos del proyecto que
sirvieron como base para el proceso de prefiguracidon arquitectdnica. Posteriormente, una vez
definidas las areas y condiciones necesarias para el disefio, se desarrollé un programa
arquitectonico que especifica las actividades correspondientes a cada espacio, sus dimensiones
aproximadas, propuesta de mobiliario y observaciones funcionales necesarias para comprender
el funcionamiento integral de la residencia estudiantil. El proyecto contempla espacios
habitacionales, académicos, recreativos, administrativos y de convivencia, organizados de

manera eficiente para responder a las necesidades de los estudiantes universitarios.

Segun Ching (2015), “la arquitectura modular se basa en la utilizaciéon de unidades o
madulos estandarizados que pueden ensamblarse de diferentes formas, permitiendo variaciones
en tamafio, forma y funcidn de los espacios arquitecténicos” (p. 334). A partir de este criterio, la
propuesta adopta una organizacidn espacial flexible y repetitiva en las unidades habitacionales,
permitiendo optimizar la distribucidn funcional y facilitar la integracién de los distintos espacios
del conjunto arquitecténico. De esta manera, se plantean diferentes tipos de moddulos
habitacionales y areas complementarias que responden a las necesidades de privacidad,

convivencia y estudio de los usuarios.

Una vez establecidos los espacios arquitectdnicos, se desarrollan diagramas de flujo y

relaciones funcionales que permiten comprender la integracion espacial y funcional de la
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residencia estudiantil con el entorno universitario. Finalmente, se presentan esquemas
funcionales, formales y estructurales que permiten visualizar de manera mas clara la propuesta
arquitectonica, evidenciando la relacién entre circulacion, zonificacidn, sistema constructivo y

organizacién espacial del proyecto.

Requerimientos del proyecto arquitectonico

Los requerimientos del conjunto arquitecténico para la residencia estudiantil universitaria
fueron definidos a partir de entrevistas realizadas a actores vinculados al entorno académico,
entre ellos la Lic. Aida Gonzdalez (ver anexo A), asi como del analisis de las necesidades
habitacionales, académicas y sociales de los estudiantes universitarios. A partir de dicha
entrevista se elabord, una matriz de espacios, funciones y requerimientos (ver tabla 5), la cual
sintetiza la relaciéon entre los ambientes propuestos, sus funciones especificas y los

requerimientos asociados a cada uno.

Figura 26
Resultados de la encuesta. Carrera
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Figura 27

Resultados de la encuesta. Afio académico
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Figura 28
Resultados de la encuesta. Pregunta 1.

1. ¢Cudl consideras que es el mayor riesgo de habitar en espacios no disefiados formalmente como
residencias estudiantiles o viviendas adaptadas para este propésito?

85 respuestas

@ 2) Riesgo a la salud fisica
(hacinamiento, mala ventilacién o
iluminacion deficiente).

@ b) Riesgo psicolégico (falta de
privacidad, estrés por ruidos o falta de
pertenencia espacial).

@ c) Riesgo operativo (falta de areas de
estudio adecuadas o mobiliario
obsoleto).

Figura 29
Resultados de la encuesta. Pregunta 2 .

2. Debido a la naturaleza de tu carrera, ;Qué caracteristica es imprescindible para el autoestudio de

las asignaturas que cursas?
85 respuestas

@ 2) Mesa de gran formato o escritorio
extendido para planos, equipos de
dibujo y elaboracién de maquetas.

@ b) Escritorios para lectura y elaboracion
de trabajo extra clase, en ambiente
grupal.

@ c) Silencio absoluto y aislamiento
acustico para lectura y estudio de alta
concentracion.

Figura 30
Resultados de la encuesta. Pregunta 3 .

3. Desde tu vision de estudiante universitario, ; Como prefieres que sea la relacion entre tu espacio
de descanso y las dreas de convivencia en un edificio de varios pisos para residencia estudiantil?

85 respuestas

@ 2) Areas comunes integradas en cada
piso con salas de estar para juegos con
consolas para video juegos y cocinetas,
para fomentar la comunidad.

®b) Areas comunes centralizadas en la
planta baja o terraza para mantener los
pisos de dormitorios en total silencio.

@ c) Areas comunes integradas en cada
piso con salas para ejercicios de
relajacion y cocinetas, para fomentar la
comunidad.
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Figura 31
Resultados de la encuesta. Pregunta 4.

4. Considerando tus necesidades de privacidad, comodidad y convivencia, ;qué tipo de habitacion

preferirias en una residencia universitaria?
85 respuestas

@ a) Habitacién individual: independencia,
privacidad y estudio personal.

@ b) Habitacién doble: equilibrio entre
convivencia y comodidad.

@ c) Habitacién cuadruple (literas):
interaccion social y el trabajo
colaborativo.

Figura 32
Resultados de la encuesta. Pregunta 5.

5.¢Cual de estos servicios adicionales consideras que tendria un mayor impacto en tu calidad de

vida dentro de una residencia estudiantil?
85 respuestas

@ a) Gimnasio para liberar el estrés de la
carga académica.

@ b) Zona de Coworking 24/7 con soporte
técnico y mobiliario ergonémico.

@ c) Espacios de meditacion y areas
verdes contemplativas.

Figura 33
Resultados de la encuesta. Pregunta 6.

6. ¢Cual es el factor determinante que te haria elegir la residencia de la UNICA sobre un alojamiento

externo como casa de huéspedes o apartamentos?
85 respuestas

@ 2a) Seguridad institucional y control de
acceso.

@ b) Ahorro de tiempo en traslados,
permitiendo mayor permanencia en
laboratorios de informatica o clinica
odontoldgica.

@ c) Instalaciones de servicios basicos
adicionales de agua fria o caliente
permanente, e internet 5G.
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Tabla 5
Matriz de Espacios, Funciones y Requerimientos.

Categoria Espacio Funcidn Requerimientos Relacién
Habitacional | Habitaciones Descanso, Ventilacion natural, iluminacion, Zonas privadas
individuales/dobles estudio, mobiliario ergonémico
almacenamiento
Bafios (privados o Higiene personal | Ventilacién, facil limpieza Cercanos a
compartidos) habitaciones
Académico | Area de estudio Concentracion Aislamiento acustico, iluminacion Zona silenciosa
individual adecuada
Area de trabajo Trabajo Mobiliario flexible, pizarras Cercano a
grupal colaborativo coworking
Coworking Estudio flexible / | Conectividad, enchufes, mobiliario | Zona semipublica
trabajo digital adaptable
Social / Sala comun Interaccion Mobiliario cdmodo, amplitud Nodo central
Comunidad social
Area recreativa Ocio, Juegos, espacio abierto o cerrado Cerca de areas
integracién comunes
Cocina compartida Preparacion de Equipamiento completo, Relacién con
alimentos ventilacién comedor
Comedor Alimentaciony Mesas colectivas Conectado a cocina
convivencia
Bienestar Gimnasio Actividad fisica Equipamiento basico, ventilacién Zona activa
Area de meditacién Relajacién, salud | Espacio silencioso, iluminacion Zona tranquila
mental suave
Areas verdes / patios | Recreacidn Vegetacion, sombra Integrado al
pasiva conjunto
Servicios Lavanderia Limpieza de Equipos, ventilaciéon Zona de servicio
ropa
Administracion Gestion Oficina, control Acceso principal
Seguridad Acceso controlado Control de Recepcidn, vigilancia Entrada principal
ingreso
Circulaciones Movilidad Claridad, iluminacion Conecta todo el
interna proyecto
Ambiental Estrategias Confort térmico | Ventilacion cruzada, proteccion En todo el disefio

bioclimaticas

solar
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Programa arquitectonico

El programa arquitecténico es el instrumento que permite establecer con claridad las
necesidades del usuario, traducidas en espacios. Constituye uno de los instrumentos
fundamentales dentro del proceso de disefio, ya que permite traducir las necesidades

identificadas durante la etapa de andlisis

En este contexto, el programa arquitecténico fue elaborado con base en los
requerimientos del proyecto vinculados a las necesidades planteadas por los actores

administrativos al entorno universitario y el perfil del usuario (Ver anexo B).

Como parte de este programa, se elabord una tabla especifica con los tipos de

habitaciones contemplados para la residencia estudiantil (ver tabla 6).



Tabla 6
Programa Arquitectodnico, Residencia Estudiantil.
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Programa Arquitecténico Edificio Habitacional Residencial

Planta baja

- - . Cantidad de P Dimensionamiento -
Zonas Ambientes Subambientes Actividades N Mobiliario Observaciones
Usuarios Largo (m) [Ancho (m) | Area (m?)
Vestibulo Recibir visitantes, control de entrada y salida Puerta vaivén, sefalizacién, piso antideslizante 3 3 9
Recepcion Atencidn al publico Recepcion de tramites, resolucion de dudas y atencion 1 Mesas, bancos,sillas, Sofas 6 3 18
. Escritorios ergonémicos Sillas de oficina
Lobby Sala de espera Espera de visitas, descanso breve 4 8 B 3 6 18
Archivadores
Area de lavamanos Lavado de manos, higiene personal 4 Lavamanos empotrado, jabonera, dispensador de jabén liquido
Area de inodoros (cubiculos) Necesidades fisioldgicas 4 Inodoro, dispensador de papel higiénico, perchero, cerrojo de puerta, papelera
S.s. Publico - 6 6 36
Administrativa Area de urinarios (hombres) Necesidades fisiolégicas Urinario mural, separadores de privacidad Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
= 6.1.4
Area de secado de manos Secado con aire o papel toalla Secador eléctrico de manos o dispensador de papel toalla, papelera
Espejo / tocador Arreglo personal Espejo empotrado, repisa, iluminacién frontal
L Recibir y orientar visitantesCounter de recepcién, Registro de L R L
Recepcion R 4 Counter de recepcidn, silla ergonémica
ingreso
Area de Consulta Atencién personalizada al estudiante 4 Escritorio, 2 sillas para visitas
Administracion N - - - N 6 6 36
Cocineta Preparar bebidas y refrigerios a4 Mueble de cocina, fregadero
Sala de Reuniones Reuniones de personal 4 Mesa de reuniones, sillas (6-8)
Oficina de Administracién Gestién administrativa Escritorio ejecutivo, silla ergonédmica
TOTAL AMBIENTE 117
Billar Jugar billar, Socializar aq Mesa de billar, tacos, porta tacos
Area recreativa 6 6 36
Area de Descanso Socializar aq Sillones, sofas, pufs
Recepcion Recepcion de tramites, resolucion de dudas y atencion 1 Mesas, bancos,sillas, Sofas
Recreativa Vestidores Cambio de ropa Bancas, ganchos de pared Criterios dimensionales :Ziznda multifamiliar NTON
Lockers Guardar pertenencias Lockers metdlicos con candado o
Gimnasio _ d 27 6 162
Area de Pesas Entrenamiento de fuerza 16 Rack de pesas, mancuernas, barras
Salida de Emergencia Evacuaciéon en emergencias 2 Puerta antipanico, sefializacién
Servicio Sanitario Higiene personal 2 Inodoro, lavamanos, espejo
Ducha Aseo después del ejercicio 1 Ducha con regadera, cortina o mampara
TOTAL AMBIENTE 198
Area de Mesas Alimentarse 16 Mesas, sillas
Barra Servir y despachar alimentos Barra de servicio, bandejas
: P2 . f . : . . Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Comedor Office del Comedor Preparacién previa de alimentos aq Lavavajillas, escurridor,Estante de servicio, bandejas 15 9 135 6.1.4
Cocina Cocinar y preparar alimentos Cocina industrial, horno, parrilla,Fregadero doble, extractor de humos
Alacena Almacenamiento de alimentos secos,Control de inventario aq Refrigeradora, congelador
Senvicio
Recepcidon Registro de ingreso de ropa 1 Silla, computadora o tablet
Area de Lavado/secado Area der Lavadoras y Secadoras Lavar ropa,Secar ropa 4 Lavadoras industriales, Secadoras industriales 6 6 36
Area de Tendido Tender ropa al aire 4 Tendederos metdlicos o de cable Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Mesas Doblar y clasificar ropa, Planchar ropa 4 Mesas de trabajo amplias 6.1.4
. . . 1 .
Area de meditacion Recepcion Registro de ingreso de ropa Silla, computadora o tablet ° ° 81
Modulos de Descanso Descanso breve entre actividades 1 Sillones reclinables, pufs
TOTAL AMBIENTE 252
Cuarto de Recepcion Registro de solicitudes de reparacion Silla, computadora o tablet
R 4 6 3 18
Mantenimiento Mesa de Trabajo Reparacién de equipos y objetos Mesa de trabajo resistente, tornillo de banco
Locker de Limpieza Lockers metalicos Cambio de uniforme 1 Locker metalico, porta escobas 1.5 1.5 2.25
imi Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Mantenimiento . N B B
Pantry Preparacién previa de alimentos Fregadero de piso, llave de chorro 6.1.4
Cuarto de Limpieza 2 6 3 18
Almacenamiento de insumos Guardar equipos de limpieza Estante, productos de limpieza, cubetas
Vestidor de Limpieza Guardar pertenencias personales Cambio de uniforme 1 Espejo, ganchos de pared 3 1.5 4.5
TOTAL AMBIENTE 42.75
. . L. R N R Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Academica Coworking Espacio de Estudio Individual Estudio y lectura concentrada 8 Cubiculo individual, silla ergonédmica,Escritorio con toma corriente y USB 9 6 54 614
TOTAL AMBIENTE 54
Escalera Principal Circulacién entre niveles 2 Escalones, pasamanos metdlico o de madera
Cuarto de Articulos de Limpieza Guardar equipos de aseo por piso 1 Estante, productos de limpieza, cubetas
Paso de instalaciones eléctricas,Paso de instalaciones U "~ i " " . f - . .
Principal Cuarto de Ductos A 1 Tablero eléctrico, canaletas, Tuberias, valvulas de control 6 6 36 Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
hidraulica: 6.1.4
Ascensor Principal Transporte entre niveles a4 Cabina de ascensor, botonera
N R . Espacio de Circulacién Desplazamiento entre ambientes aq Piso antideslizante, sefializacion
Circulacion vertical
Escalera de emergencia Evacuacién en emergencias 2 Escalones, pasamanos metdlico o de madera
Cuarto de Articulos de Limpieza Guardar equipos de aseo por piso 1 Estante, productos de limpieza, cubetas
R - — —~ - - ~ Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Emergencia Paso de instalaciones eléctricas,Paso de instalaciones . N . . 6 6 36
Cuarto de Ductos P 1 Tablero eléctrico, canaletas,Tuberias, valvulas de control 6.1.4
hidraulicas
Ascensor montacargas Transporte de carga entre niveles 4 Cabina de ascensor, botonera
Espacio de Circulacién Evacuacién en emergencias 4 Sefalizacién de salida, extinguidor
TOTAL AMBIENTE 72
i i . . . . Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Circulacion Clrculaclo? entre Desplazamiento entre ambientes Orientacién dentro del edificio,Evacuacién en emergencias 8 Directorio, sefialética de ambientes 1.5 | 45 67.5 6.1.4
espacios -1
67.5
TOTAL PLANTA BAJA | 803.25




Planta 2-3-4

. . . Cantidad de S Dimensionamiento .
Zonas Ambientes Subambientes Actividades X Mobiliario - Observaciones
Usuarios Largo (m) |Ancho (m) [ Area (m?)
Area de Estudio Trabajo en computadora 2 Escritorio doble, 2 sillas ergondmicas 82
Area de Dormitorio — 2 Personas Descanso y suefio 2 2 camas individuales, 2 almohadas
Habitacion tipo 1 Walking Floset Guardary orgaf\iza.r ropa 2 Closet con c.iivisiorTes, caj.ones- 0 65 260
Balcon Descanso al aire libre 2 Baranda de seguridad, piso antideslizante
Ducha con regadera, mampara, jabonera, toallero,Lavamanos doble, espejo doble,
Servicio Sanitario Higiene personal — ducha 2 & P J, o, Pel
dispensador de jabon
Area de Estudio Trabajo en computadora 1 Escritorio, sillas ergondmica
Area de Dormitorio Descanso y suefio 1 Camaindividual
| i 1 | ivisi j
Habitacion tipo 2 (2) C os?t Guardaryorgar?lza.rropa Closet con c.ilwsmn.es, caJ.ones. 9 3 54 o . N o
Habitacional Balcdn Descanso al aire libre 1 Baranda de seguridad, piso antideslizante Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
. L . Ducha con regadera, mampara, jabonera, toallero,Lavamanos doble, espejo doble, 6.1.4
Servicio Sanitario Higiene personal — ducha 2 . o
dispensador de jabon
Area de Estudio Trabajo en computadora 2 Escritorio, sillas ergondmica
Area de Dormitorio Descanso y suefio 2 Camaindividual
Closet Guardary organizar ropa 2 Closet con divisiones, cajones
L Balco D | aire lib 2 Barandad idad, pi tideslizant
Habitacion fipo 3 alcdn escanso al aire libre aranda e.segurl ad, piso antideslizante . 9 6 54
. o . Ducha con regadera, mampara, jabonera, toallero,Lavamanos doble, espejo doble,
Servicio Sanitario Higiene personal — ducha 2 ) L,
dispensador de jabon
Area de Trabajo Trabajo profesional Mesas, sillas
Sala de Estar Entretenimiento Televisor, mueble para TV
TOTAL AMBIENTE 402.75
i i i ivi i i indivi i Omi itori i 9 6 54
N Coworking Espacio de Estudio Individual Estudio y lectura concentrada 8 Cubiculo individual, silla ergondémica,Escritorio con toma corriente y USB Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
|
Estudio Grupal Trabajo en equipo y proyectos Presentaciones entre compafieros Mesas amplias modulares, sillas,Pizarrén, marcadores, borrador 6 36 6.1.4
Salén Multiuso Clases y conferencias, Talleres y capacitaciones Eventos culturales y académicos Sillas universitarias, podio,Mesas plegables, sillas apilables 15 90
TOTAL AMBIENTE 180
Consolas (PlayStation, Xbox, Nintendo Switch), Televisores de pantalla grande, o ) . S
) Zona de entretenimiento Area de juegos de consolas Jugar videojuegos individual o grupal 8 (Play ) P & Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Area recreativa mueble para TV 6 6 36 614
Area de Descanso Socializar Conectividad 8 Sillones, sofas, pufs -
TOTAL AMBIENTE 36
Recepcion Registro de ingreso de ropa 1 Silla, computadora o tablet
. Area de Lavadoras y Secadoras Lavar ropa,Secar ropa 4 Lavadoras industriales, Secadoras industriales Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Senicio Area de Lavado/secado - - - — 6 6 36
Area de Tendido Tender ropa al aire 4 Tendederos metdlicos o de cable 6.14
Mesas Doblar y clasificar ropa, Planchar ropa 4 Mesas de trabajo amplias
TOTAL AMBIENTE 36
Escalera Principal Circulacion entre niveles Escalones, pasamanos metalico o de madera
Cuarto de Articulos de Limpieza Guardar equipos de aseo por piso Estante, productos de limpieza, cubetas
- Paso de instalaciones eléctricas,Paso de instalaciones L , i Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Principal Cuarto de Ductos L 1 Tablero eléctrico, canaletas, Tuberias, valvulas de control 6 6 36
hidraulicas 6.1.4
Ascensor Principal Transporte entre niveles 4 Cabina de ascensor, botonera
) , ) Espacio de Circulacion Desplazamiento entre ambientes 4 Piso antideslizante, sefializacion
Circulacion vertical - — - ™
Escalera de emergencia Evacuacidn en emergencias 2 Escalones, pasamanos metélico o de madera
Cuarto de Articulos de Limpieza Guardar equipos de aseo por piso 1 Estante, productos de limpieza, cubetas
. Paso de instalaciones eléctricas,Paso de instalaciones L. i i Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Emergencia Cuarto de Ductos o 1 Tablero eléctrico, canaletas, Tuberias, valvulas de control 6 6 36
hidraulicas 6.1.4
Ascensor montacargas Transporte de carga entre niveles 4 Cabina de ascensor, botonera
Espacio de Circulacion Evacuacidn en emergencias 4 Sefializacion de salida, extinguidor
TOTAL AMBIENTE 72
Circulaci t . . . - - . . . o . Criterios di ionales viviend [tifamiliar NTON
Circulacion tred aCIOT‘ entre Desplazamiento entre ambientes Orientacion dentro del edificio,Evacuacidon en emergencias 8 Directorio, sefialética de ambientes 1.5 45 67.5 riterios dimensionales ZTZ” amultitamiitar
espacios 1
67.5
Nota: La cantidad indicada corresponde a un nivel; el
PLANTA HABITACIONA 2 o total del las plantas habitacionales resulta de
L CIONAL= 803.25 TOTAL| 996.75 multiplicarla por 4, ya incluyendo la azotea.
4
. . - Cantidad de P Dimensionamiento .
Zonas Ambientes Subambientes Actividades X Mobiliario - Observaciones
Usuarios Largo (m) |Ancho (m)| Area (m?)
Estacionamiento vehiculos Estacionamiento vehiculos Aparcamiento y circulacion vehicular de residentes y visitantes. 6 Sefializacion horizontal y vertical, topes de rueday luminarias. 21 9 189 o . - S
. . Criterios dimensionales vivienda multifamiliar NTON
Estacionamiento
Estacionamiento . . . . . ” . . - s . . N 6.1.4
Motocicleta Estacionamiento Motocicleta Aparcamiento y circulacion vehicular de residentes y visitantes. 6 Sefializacion horizontal y vertical, topes de rueday luminarias. 6 3 36
TOTAL AMBIENTE 225
TOTAL EXTERIOR 225
GRAN TOTAL DEL EDIFICIO HABITACIONAL 2025




Tabla 7

Programa Arquitectdnico, Zona habitacional.
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PROGRAMA ARQUITECTONICO —ZONA HABITACIONAL

Zona Tipo de habitacion Subambinetes Area (m?) Actividad Cantldadp(ijse;hab. por Total de usuarios por piso Mobiliario Largo (m) | Ancho (m) | Area(m?)
Area de Estudio (4.50m2) Trabajo en computadora Escritorio doble, 2 sillas ergondmicas
Area de Dormitorio (8.66m2) Descanso y suefio 2 camas individuales, 2 almohadas
TipolDoble Walking Closet (3.40m2) Guardar y organizar ropa 8 16 Closet con divisiones, cajones 6.5 6 39
Balcon (4.41m2) Descanso al aire libre Baranda de seguridad, piso antideslizante
Servicio Sanitario (6.86m2) Higiene personal — ducha Ducha con regadera, mampara, jabonera,
Area de Estudio (3.82m2) Trabajo en computadora Escritorio, sillas ergondmica
Area de Dormitorio (7.4487m?2) Descanso y suefio Cama individual
Closet (3.0457) Guardary organizar ropa Closet con divisiones, cajones
Tipo 2 Individual Balcon (4.41m2) Descanso al aire libre 2 2 Baranda de seguridad, piso antideslizante 3 8 24
Habitacional Ducha con regadera, mampara, jabonera,
Servicio Sanitario ( 4.27m2) Higiene personal — ducha toallero,Lavamanos doble, espejo doble, dispensador de
jabon
Area de Dormitorio (9.1701) Descanso y suefio Cama individual
Closet (3.0457) Guardar y organizar ropa Closet con divisiones, cajones
Balcon (Dormitorio) (4.41m2) Descanso al aire libre Baranda de seguridad, piso antideslizante
Tipo 3 Profesores e invitados. Servicio Sanitario (7.16m2) Higiene personal — ducha 1 2 Ducha con regadera, mampara, jabonera, 6 9 54
Area de Trabajo 7.16m2 Trabajo profesional Mesas, sillas
Sala de Estar (9.17) Entretenimiento Televisor, mueble para TV
Balcdn (Sala) (4.41m?2) Descanso al aire libre Mesas, sillas
Total por piso 11 20
GRAN TOTAL ZONA HABITACIONAL (3 NIVELES) 33 60




Tabla 8
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Datos generales, Residencia Estudiantil.

Dato

Descripcion

Numero de niveles

5 niveles (incluye azotea)

Altura total del edificio

13.50 m

Sistema estructural

Marco estructural de acero

Sistema de cerramiento

Panel estructural tipo HOPSA

Tipo de cimentacién

Zapatas aisladas de concreto reforzado

Area del terreno 2,653.03 m?
Area de construccién total 2,025 m?

Cantidad total de habitaciones dobles | 24

Cantidad total de habitaciones 6
individuales
Cantidad total de habitaciones para 3
docentes
Total, de usuario en habitaciones 60

Orientacion / direccion de vientos

Predominante noreste—suroeste; zona habitacional ubicada al sur.

Pendiente del terreno

2%

Alcance del estudio

Diagnéstico, propuesta arquitectdnica y anteproyecto (el componente
estructural es solo una propuesta referencial, no un disefo definitivo.)

Total de usuarios maximo de la
residencia (Incluyendo habitaciones)

130 estudiantes.
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Diagramas de flujos y relaciones funcionales

Dentro del proceso de disefio de la residencia estudiantil, la transicidn de la zonificacidn
a la organizacidn espacial requiere de herramientas que validen la eficiencia de los recorridos y
la proximidad entre funciones. Una vez establecida la zonificacién, es imperativo desarrollar
diagramas que faciliten, tanto al disefiador como al usuario, la comprensién de la funcién y la
distribucién de los espacios, asegurando que la configuracion arquitecténica responda a las

dindmicas diarias de la vida universitaria.

Para alcanzar un estdndar dptimo de habitabilidad, la elaboracidon del diagrama de
funcionamiento parte de un diagrama de relaciones. Este se define por establecer las conexiones
criticas entre las distintas dreas (privadas, comunes y de servicio), conceptualizando los espacios
y estudiando el vinculo estrictamente necesario entre ellos para potenciar la calidad de vida de
los estudiantes. En este proyecto residencial, esto se traduce en una segregacion efectiva entre
las zonas de descanso y los nucleos de estudio activo, eliminando interferencias acusticas que

puedan afectar el rendimiento académico.

Existen diversos esquemas que permiten visualizar estas relaciones, tales como los
diagramas piramidales o los diagramas de burbujas, los cuales ayudan a representar
graficamente los grados de privacidad y jerarquia espacial. En esta propuesta, se implementa el

diagrama de flujo de burbuja (Ver Figura 26 Y 27) para los diferentes espacios requeridos.

Como primer esquema, se presenta la organizacidn funcional de la Planta Baja, la cual
actua como el nodo de interaccidn social y servicios del proyecto. En este nivel se articula el flujo
de las cocinas recreativas, las dreas de esparcimiento y el nucleo de circulacién vertical (cubo),

estableciendo una zona dinamica que fomenta la convivencia colectiva.

Posteriormente, se presenta el diagrama de funcionamiento de las plantas 2 a la 4,
destinadas exclusivamente al drea habitacional. En estos niveles superiores, el disefio prioriza la
privacidad y garantiza condiciones éptimas para el descanso y el estudio, separando las zonas de
introspeccién de las actividades mas ruidosas, y asegurando asi una arquitectura que funcione

como soporte eficiente para la permanencia académica de los estudiantes.



Figura 34
Diagrama de burbuja - Planta baja.
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Figura 35
Diagrama de burbuja — Nivel 2-3-4.
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Zonificacion proyecto arquitectonico

La zonificacion de un proyecto arquitectdnico es el proceso mediante el cual se organizan

y distribuyen los distintos ambientes de una edificacién.

La zonificacién para este proyecto se define como la etapa germinal de la planta
arquitectodnica; no es un esquema estatico, sino una técnica dindmica que permite comprender

y organizar las actividades del usuario.

"La organizacién espacial puede establecerse a partir de funciones, niveles de privacidad,
jerarquias espaciales o condicionantes ambientales, lo que permite estructurar de forma logicay

eficiente el conjunto arquitecténico” Ching (2015) (p. 272).

Figura 36
Zonificacion- Planta baja
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A partir de estos criterios, se desarrollé la zonificacion de las habitaciones. Esta
organizacién espacial permitié, a su vez, definir la zonificacidn de las plantas dos, tres y cuatro,
correspondientes a los niveles superiores del edificio.

Figura 37
Zonificacion- Habitacion Tipo 1 Doble.
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Tabla 9
Habitacion para estudiantado Tipo Doble
Tipo Clasificacion Cant..hab. X Total, u.s uarios Largo (m) Ancho (m) Area (m?)
piso X piso
1 Doble 8 16 6.50 6 39




Figura 38

Zonificacion- Habitacion Tipo 2 Individual.
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Tabla 10
Habitacion para estudiantado Tipo Individual.
Total,
Tipo Clasificacion Cant.i::b. X usuarios x Largo (m) Ancho (m) Area (m?)
P piso
2 Individual 2 2 8 3 24




Figura 39
Zonificacion- Habitacion Tipo 3 Profesores e invitados.
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Tabla 11
Habitacion Tipo Doble para Docentes.
Tipo Clasificacion Cant. hab. x Total, usuarios Largo (m) Ancho (m) Area (m?)

piso X piso

3 Doble 1 2 9 9 54
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Figura 40
Zonificacion- Planta 2-3-4.
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Esquema volumétrico formal espacial

En arquitectura, la relaciéon entre masa y espacio puede analizarse desde distintas escalas,
comprendiendo no solo la forma del edificio, sino también la manera en que este interactia con
su entorno y organiza las dinamicas internas del proyecto. El impacto visual de un esquema
volumétrico resulta fundamental dentro del proceso de disefio arquitectdnico, ya que constituye
la primera percepciodn espacial y formal de la propuesta, transmitiendo criterios de funcionalidad,
jerarquia y organizacion.

La propuesta arquitecténica de la residencia estudiantil parte de una figura geométrica
base: un rectangulo. Esta forma primaria permite desarrollar una organizacion clara y eficiente,
facilitando no solo la distribucion funcional de los espacios, sino también la relacién formal y
espacial entre los distintos elementos del edificio. La simplicidad de la figura rectangular brinda
flexibilidad compositiva, permitiendo integrar circulacién, areas verdes y conexiones verticales
dentro de un esquema ordenado y coherente.

A partir de esta figura inicial, se realizan dos sustracciones cuadradas en la parte central
del volumen, las cuales corresponden a las areas verdes interiores del proyecto. Estas aperturas
generan espacios de ventilacion e iluminacién natural, ademas de crear una relacién directa
entre el usuario y el entorno natural dentro de la composicidn arquitectdnica.

Posteriormente, el volumen resultante se divide en cinco niveles horizontales,
correspondientes a los pisos del edificio. Estos niveles se articulan mediante dos nucleos de
circulacidon vertical, representados como voliumenes conectores, los cuales garantizan la
comunicacién eficiente entre cada planta y fortalecen la organizacién interna del conjunto
arquitectonico.

En la planta baja se desarrolla la circulacidon peatonal principal, concebida bajo un
esquema tipo “espina de pescado”, permitiendo distribuir y conectar de manera fluida los
distintos espacios comunes y accesos hacia los nucleos de circulacidon vertical. Esta configuracion
favorece la orientacién del usuario dentro del edificio y fortalece la relacién entre las areas
funcionales y los espacios de convivencia.

Por medio del esquema tridimensional (Ver figura 30) puede observarse cémo la

composicion volumétrica establece una interaccion dinamica entre llenos y vacios, integrando
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funcionalidad, forma y organizacién espacial. Cada transformacién aplicada a la figura base
responde a criterios arquitectdnicos que buscan optimizar la experiencia del usuario, mejorar la

circulacién y generar una propuesta formal equilibrada y contemporanea.

Figura 41
Elementos de circulacion — Accesos a edificios.

Nota. En la ilustracion se puede observar el proceso de disefio y las
sustracciones que se realizaron a las geometrias para llegar al acabado final.
La figura numero 4 representa la planta baja, donde la circulacion peatonal,
identificada en color morado, se desarrolla mediante un esquema de espina de
pescado que conecta los distintos espacios con los nucleos de circulacion
vertical representados por los cubos amarillos.

Segun Francis D. K. Ching (2015), "como rasgo visual comun [puede emplearse] la forma
o la orientaciéon. Una organizacidn agrupada también puede dar cabida a espacios de diferentes
dimensiones, forma y funcion, siempre que estén interrelacionados por proximidad y por un
elemento visual, como la simetria o un eje cualquiera" (p. 198).

En base a este criterio, la propuesta arquitectdnica de la residencia estudiantil presenta
una organizacién agrupada a partir de una forma base rectangular, la cual se repite y modula a
lo largo del conjunto. Si bien el proyecto no responde a una composicion completamente
simétrica —debido a las sustracciones centrales destinadas a dreas verdes y a la disposicién de
las circulaciones—, conserva una relacion visual y funcional entre sus espacios mediante ejes

organizadores y conexiones internas que articulan el conjunto.
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Complementariamente, el edificio responde también a una organizacién en trama,
establecida mediante una cuadricula modular que regula la posicién de los espacios y sus
interrelaciones. Esta reticula permite una distribucion ordenada y eficiente de los ambientes
habitacionales, areas comunes y circulaciones, favoreciendo tanto la funcionalidad como la
flexibilidad del proyecto.

Segun Ching (2015), "una organizacidén en trama se compone de formas y espacios cuya
posicidn en el espacio y sus interrelaciones estan reguladas por un tipo de trama o por un campo
tridimensional" (p. 204). En la propuesta, este principio se refleja en la repeticion modular de los
espacios habitacionales y en la integracion de los nucleos de circulacién vertical, lo que permite

un esquema arquitecténico claro, ordenado y jerarquizado (ver figura 31).

Figura 42
Elemento formal espacial - Distribucion agrupada-centralizada

Nota. En la imagen de la izquierda se identifica el tipo de distribucion segun
Ching, evidenciado en el uso de ejes de circulacion lineal representados por dos
nucleos verticales —ascensores y escaleras— que estructuran el edificio. En la
imagen de la derecha se aplica este esquema, donde los espacios se diferencian
por colores, mostrando cdmo se distribuyen en torno a dichos ejes.

Fuente Ching (2015).
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Como ultimo aspecto formal-espacial, el proyecto emplea la jerarquia a través de los
volumenes de circulaciéon vertical y de las areas verdes centrales, elementos que se destacan
dentro de la composicion general del edificio y generan dinamismo en la percepcion espacial.
Asimismo, el ritmo arquitectdnico se manifiesta mediante la repeticion de ventanas, balcones y
modulos habitacionales en fachada, creando continuidad visual y equilibrio compositivo.

Francis D. K. Ching (2015) menciona que "la jerarquia se logra cuando un elemento
arquitectonico se diferencia de los demds por forma, tamafo, color, ubicacion o un detalle
significativo que lo hace destacar" (p. 326). En este caso, la jerarquia se establece principalmente
por la diferencia volumétrica y de altura de los nucleos de circulacién vertical respecto al resto
del conjunto, asi como por la ubicacién central de las areas verdes, las cuales actian como
elementos articuladores que organizan y resaltan visualmente la composicién general del

edificio.

Esquema volumétrico espacial estructural

La implementacidn de sistemas constructivos de marcos estructurales ha tomado mayor
relevancia dentro del desarrollo arquitecténico contempordneo, debido a la necesidad de
optimizar tiempos de construccién, mejorar la eficiencia estructural y responder adecuadamente
a las condiciones sismicas presentes en Nicaragua. La evolucidn de las tecnologias constructivas
ha permitido incorporar soluciones mas ligeras, resistentes y modulares, especialmente en
proyectos habitacionales de mediana y gran escala, donde se requiere funcionalidad, rapidez

constructiva y adaptabilidad espacial.

Para la propuesta constructiva de la residencia estudiantil, se plantea un sistema
estructural de entre piso compuesto por losas mixtas de concreto y metal, y de marco estructural.

Este sistema favorece la reduccidn del peso estructural y mayor rapidez de ejecucion.

El disefio estructural serd desarrollado conforme a los criterios establecidos en la
normativa de disefio sismico vigente en Nicaragua (RNC-07), considerando las condiciones

sismicas y ambientales del pais.

Se ha decidido implementar el sistema constructivo HOPSA para los cerramientos y

madulos constructivos del proyecto. Este sistema se caracteriza por el uso de paneles modulares,
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https://www.studocu.com/latam/document/universidad-centroamericana/materiales-de-construccion/reglamento-nacional-de-construccion/94042667
https://www.academia.edu/90930094/Elaboraci%C3%B3n_de_manual_t%C3%A9cnico_de_sistema_constructivo_COVINTEC_HOPSA_Nicaragua

96

10.7 Propuesta arquitectdnica

La propuesta arquitectdnica constituye la materializacion de todo el proceso de anlisis,
programacién y disefio desarrollado previamente, traduciendo los criterios formales,

funcionales, espaciales y estructurales en un disefo.

El proyecto consiste en la propuesta de disefio arquitecténico de una residencia
estudiantil para la Universidad Cardenal Miguel Obando Bravo, ubicada en el kilbmetro 9.5 de la

Carretera a Masaya, Distrito V de Managua, Nicaragua.

El terreno cuenta con un drea de 2,653.03 m? y un area construida de 2,025 m?, distribuida

en 4 niveles, con una capacidad para 130 estudiantes.

El proyecto se concibe a partir de una organizacién agrupada con una forma base
rectangular y modulada a lo largo del conjunto, complementada con una organizacién en trama

mediante una reticula.

El lenguaje arquitecténico emplea una paleta de materiales y colores que refuerza el
sentido de pertenencia institucional, buscando que se constituya como un hito dentro del

campus.

Se trabaja con la alternancia de llenos y vacios para generar una fachada dindmica,
presentando una dualidad de materiales: la fachada norte, emplea materiales pétreos en las
areas de circulacidn vertical para establecer un caracter formal, mientras que la fachada sur,

presenta un caracter mas informal mediante colores diversos en los volimenes de las ventanas.

La propuesta integra areas privadas, semiprivadas y comunes que equilibran las
necesidades de descanso, estudio, convivencia y recreacion. Se plantean zonas diferenciadas:
administrativa, de servicios, recreativa, académica y areas verdes. Las dreas privadas
corresponden a las habitaciones; las semiprivadas agrupan salas de estudio, areas de meditacién

y modulos de descanso; y las comunes incluyen comedor, zona recreativa y gimnasio.

En los pisos superiores se ubican la zona habitacional y la zona académica, favoreciendo
la cercania entre descanso y estudio, articuladas mediante una circulacidn lineal que facilita la

accesibilidad y la integracidén con el campus universitario.



97

La zonificacion del proyecto se desarrolld6 a partir de diagramas funcionales que
permitieron diferenciar espacios habitacionales, académicos, sociales, recreativos,
administrativos y de servicio, incorporando areas verdes, circulaciones peatonales, accesos y

estacionamientos.

Las plantas 2, 3 y 4 se destinan exclusivamente al drea habitacional, priorizando Ia
privacidad y separando las zonas de descanso de las actividades mas ruidosas. El acceso principal
es de tipo remetido, generando una zona de transicion protegida que fortalece la conexion con
el campus, mientras que la configuracién en planta en forma de "E" genera dos patios exteriores

intimos que funcionan como extension de los espacios sociales.

Se plantea un sistema compuesto por losas mixtas de concreto y metal, y elementos de

marco estructural.

A continuacién, se presenta el juego de planos arquitectdénicos en formato A3,
correspondiente a la propuesta de diseifio desarrollada, asi como los renders elaborados que

permiten visualizar la materializacidn formal, espacial y volumétrica del proyecto.

En este apartado se presentan los aspectos generales del proyecto, asi como los criterios
gue fundamentaron las decisiones de disefio adoptada a través del juego de planos

arquitectonicos y los renders.
El orden de presentacion de los planos del proyecto es el siguiente:
Lamina 3/17 Planta Arquitectdnica de Conjunto
Lamina 4/17 Planta Arquitectdnica de Primer Piso
Lamina 5/17 Planta Arquitectdnica de habitacidon Tipo 1
Lamina 6/17 Planta Arquitectdnica de habitacidon Tipo 2
Lamina 7/17 Planta Arquitectdnica de habitacidon Tipo 2
Lamina 8/17 Planta Arquitectdnica Tipica 2-3-4
Lamina 9/17 Planta Arquitectdnica de Losa de Techo
Lamina 10/17 Elevacion Arquitectdnica Norte — Este

Lamina 11/17 Elevacion Arquitectdnica Sur — Oeste
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Figura 43
Perspectiva Oeste propuesta de la nueva entrada UNICA.

Figura 44
Perspectiva Sur de la Residencial Estudiantil.
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Figura 45
Perspectiva Sur — Este Residencial Estudiantil

Figura 46
Perspectiva Norte Residencial Estudiantil.
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Figura 47
Perspectiva interna habitacion doble vista balcon Residencial Estudiantil.

Figura 48
Perspectiva interna habitacion doble vista drea de estudio Residencial Estudiantil.
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Figura 49
Perspectiva interna drea de meditacidn y relajacion Residencial Estudiantil.

Figura 50
Perspectiva interna modulo de meditacion y relajacion Residencial Estudiantil.
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Figura 51
Perspectiva interna habitacion individual vista balcon Residencial Estudiantil.

Figura 52
Perspectiva interna habitacion individual vista drea de estudio Residencial Estudiantil.
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Figura 53
Perspectiva interna habitacion doble para docentes vista sala y drea de estudio Residencial Estudiantil.
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Figura 54
Perspectiva interna habitacion doble para docentes vista sala y drea habitacional Residencial Estudiantil
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10.8 Propuesta estructural constructiva

Este apartado presenta los criterios de disefio constructivo del proyecto, destacando el
funcionamiento y la légica estructural de la propuesta arquitecténica. Se integran las
caracteristicas del sistema constructivo empleado, considerando los distintos elementos que lo

componen, asi como su relacién con la propuesta arquitecténica desarrollada previamente.

Para el disefio estructural de la residencia estudiantil se establecid una organizacién
modular basada en una reticula de 3x3 metros entre ejes, lo que permite una distribucidn de los

espacios y una adecuada relacién entre funcionalidad y estabilidad.

En las dreas de circulacién vertical se incorpora un muro decorativo en cajon de escalera
y ascensor (Ver figura 56), que ademas de favorecer la ventilacidon natural, funciona como

elemento portante junto con el sistema de marcos.
Esquema volumétrico espacial estructural

La implementacidn de sistemas constructivos de marcos estructurales ha tomado mayor
relevancia dentro del desarrollo arquitecténico contemporaneo, debido a la necesidad de
optimizar tiempos de construccidn, mejorar la eficiencia estructural y responder adecuadamente
a las condiciones sismicas presentes en Nicaragua. La evolucién de las tecnologias constructivas
ha permitido incorporar soluciones mas ligeras, resistentes y modulares, especialmente en
proyectos habitacionales de mediana y gran escala, donde se requiere funcionalidad, rapidez

constructiva y adaptabilidad espacial.

Para la propuesta constructiva de la residencia estudiantil, se plantea un sistema
estructural de entre piso compuesto por losas mixtas de concreto y metal, y de marco estructural.

Este sistema favorece la reduccidn del peso estructural y mayor rapidez de ejecucién.

El disefio estructural serd desarrollado conforme a los criterios establecidos en la
normativa de disefio sismico vigente en Nicaragua (RNC-07), considerando las condiciones

sismicas y ambientales del pais.

Se implementara el sistema constructivo HOPSA para los cerramientos del proyecto,
caracterizado por paneles modulares que agilizan el montaje y mejoran la eficiencia constructiva,

reduciendo desperdicios y optimizando el ensamblaje en obra (HOPSA Nicaragua, s.f.).


https://www.studocu.com/latam/document/universidad-centroamericana/materiales-de-construccion/reglamento-nacional-de-construccion/94042667
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Figura 55
Sistema de marco estructural.

Nota. En la figura de la derecha se observar el sistema de marco estructural correspondiente
a las cuatro plantas del edificio universitario. En la figura de la izquierda se observar a detalle
el marco estructural, asi como la losa mixta de entrepiso.
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Figura 56
Detalle volumétrico de la circulacion vertical. Escalera y ascensor.

— Zstructura de concreto
reforzado

Marco estructural

Muro de carga

/— Blogue decorativo
de concreto

Nota. Detalla en el que se observa el bloque de concreto decorativo que favorece la
ventilacion natural junto al nucleo de circulacion vertical, integrando el cajon de
escaleras y el ascensor ubicado entre las mismas.

A continuacion, se presenta el juego de planos de la propuesta estructural constructiva

del proyecto:
Lamina 12/17 Seccién Arquitectdnica Trasversa y Longitudinal
Lamina 13/17 Planta Estructural de Fundaciones
Lamina 14/17 Planta Estructural de Losa de Entrepiso
Lamina 15/17 Cajén de Escalera y Ascensor
Lamina 16/17 Elevacion Estructural Eje A — Eje 18

Lamina 17/17 Elevacion Estructural Eje |- Eje 1
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10.9 Estimado de costo

El presente apartado tiene como objetivo presentar un estimado general de costos de
construccidn para la propuesta arquitecténica de la residencia estudiantil, proporcionando una

aproximacion econdmica del proyecto a nivel de anteproyecto.

Para la elaboracion de este estimado, se partié del programa arquitecténico, del cual se
extrajeron las dreas reales de cada nivel del edificio: planta baja, plantas tipicas 2, 3y 4, y dreas

exteriores (estacionamiento).

A cada una de estas areas se le asignd un costo unitario de construccién en délares por
metro cuadrado (USS$/m?), considerando como referencia los rangos generales de costos de
construccidn vigentes en Nicaragua, los cuales oscilan entre USS1,150 y USS1,650 por metro

cuadrado para edificaciones convencionales (NicaRealtors, 2026).

Dichos valores fueron ajustados para reflejar el uso del sistema constructivo HOPSA, el
cual, segun Alvarado Urbina (2015), al optimizar tiempos y procesos de ejecucién, permite una

reduccion relativa en los costos directos de construcciéon respecto a los sistemas tradicionales.

Posteriormente, se incorporaron costos adicionales o "costos blandos" del proyecto,
correspondientes a honorarios profesionales de disefio, imprevistos y administraciéon de obra. La
sumatoria de los costos directos y los costos adicionales permitié obtener el costo total estimado

del proyecto.

Es importante sefalar que los valores presentados constituyen una aproximacion
referencial, util para fines de anteproyecto, y deberan ser validados posteriormente mediante
cotizaciones formales de proveedores y un presupuesto detallado en la etapa de disefio final del

proyecto.


https://nicarealtors.com/es/home-buyers/building-in-nicaragua/
https://www.academia.edu/90930094/Elaboraci%C3%B3n_de_manual_t%C3%A9cnico_de_sistema_constructivo_COVINTEC_HOPSA_Nicaragua

Tabla 12
Estimado general de costo.
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Estimado General de Costos de Construccion

Residencia Estudiantil — Universidad Cardenal Miguel Obando Bravo

Costo Unitario

Partida Area (m? Subtotal (US! % del Total Observaciones
) | s /o) (us$) | %
Planta baja (dreas administrativas, servicio, 794.25 $480 $381,240 44.0% Sistema HOPSA + obra gris general
recreacion, etc.)
Plantas 2,3y 4 — Hr':lil:\)lletlaecsl)onal/Academlco b3 894.5 $520 $465,140 53.7% Mayor densidad de instalaciones y acabados
Areas exteriores (estacionamiento) 225 $90 $20,250 2.3% Pavimento, sefializacion, iluminacion exterior
TOTAL AREA CONSTRUIDA + EXTERIOR 1,913.75 $866,630 100.0%
Costos Adicionales (estimados)
% sobre
Concepto costo Monto estimado Observaciones
directo (US$)
Disefio y honorarios profesionales 8% $69,330 Arquitectur/a +anenier|a .
estructural/eléctrica/sanitaria
Imprevistos y administracion de obra 10% $86,663 Contingencias, supervision, permisos
TOTAL COSTOS ADICIONALES $155,993
COSTO TOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO $1,022,623

detallado en etapa de disefio final.

Nota: Costos unitarios estimados con base en referencias generales de construccién en Nicaragua (USD 1,150-1,650/m? para edificacién convencional segun NicaRealtors, 2026), ajustados para un
sistema prefabricado tipo HOPSA que reduce costos por eficiencia constructiva. Cifras referenciales para anteproyecto; deben validarse con cotizaciones formales de proveedores y un presupuesto
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11. Conclusiones
La Universidad Cardenal Miguel Obando Bravo enfrenta una necesidad habitacional real,
evidenciada en la "Casa Protocolo" para responder a la demanda de alojamiento del estudiantado
fordneo proveniente de departamentos lejanos. Esta situacion no es un hecho aislado, sino el
reflejo de un crecimiento institucional que no ha sido acompafiado por una infraestructura
residencial adecuada, lo cual pone en evidencia la urgencia de plantear soluciones

arquitectonicas que respondan de manera integral a esta problematica.

El diagndstico de esta infraestructura informal reveld carencias funcionales tales como
cocinas congestionadas, deterioro de acabados e inestabilidad eléctrica que, lejos de ser
anecddticas, confirmaron que una vivienda unifamiliar adaptada no puede sostener las dinamicas
de la vida académica contempordnea. Estas deficiencias no solo afectan la funcionalidad
cotidiana de los espacios, sino que también repercuten directamente en el bienestar fisico y
emocional de los estudiantes que alli residen, quienes ven limitadas sus posibilidades de

desarrollar una vida académica plena en condiciones dignas.

A esto se sumo la evidencia recogida mediante encuestas y entrevistas, que reafirmd la
importancia de criterios como la ventilacion e iluminacion adecuadas, dreas para el autoestudio
y la integracién de dreas comunes distribuidas en cada nivel del edificio. Estos hallazgos
permitieron comprender que la habitabilidad estudiantil no se limita a la existencia de un techo
y una cama, sino que involucra un conjunto de condiciones espaciales, ambientales y sociales que
inciden directamente en el rendimiento académico y en la calidad de vida de quienes habitan

estos espacios durante etapas fundamentales de su formacion profesional.

El analisis del sitio permitié identificar tanto potencialidades como limitantes
determinantes para el emplazamiento dentro del campus universitario. La topografia plana del
terreno y la buena cobertura de servicios bdasicos representaron condiciones favorables que
facilitaron la toma de decisiones respecto a la implantacion del edificio, mientras que otros
factores del entorno inmediato como la orientacion solar, los vientos predominantes y la relacion
con las edificaciones existentes se identificaron como limitantes que debieron ser mitigadas
mediante decisiones de disefio arquitectdnico especificas, tales como la orientacion de fachadas,

el manejo de aberturas y la disposicién volumétrica del edificio.
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Este analisis del sitio no se realizé de manera aislada, sino que fue cruzado con el marco
normativo nacional vigente en materia de edificaciones educativas y habitacionales, asi como
con el estudio de modelos andlogos de residencias estudiantiles tanto a nivel nacional como

internacional.

Este cruce de informacion permitidé consolidar un conjunto de criterios de disefio sélidos
en materia de emplazamiento, funcién, formay sistema constructivo, los cuales sirvieron de base

metodoldgica para el desarrollo de la propuesta arquitectdnica final.

Como resultado de todo el proceso investigativo y analitico descrito anteriormente, se
desarrollé una propuesta arquitecténica de cuatro niveles con capacidad para 130 estudiantes.
Esta propuesta se organiza bajo una forma rectangular modulada en reticula, decisién formal que

responde una lectura ordenada y funcional del edificio.

La distribucién interna articula zonas habitacionales, académicas, recreativas y de
servicio mediante una circulacién lineal que facilita la orientacién de los usuarios y optimiza los

recorridos dentro de la edificacion.

La incorporacion de areas de coworking, espacios de meditacién y gimnasio dentro del
programa arquitectdnico responde directamente a la premisa que la arquitectura, cuando se
concibe desde la habitabilidad y no Unicamente desde el alojamiento, actia como un soporte

real para el bienestar emocional y la permanencia académica del estudiante.

Estos espacios complementarios no fueron incluidos como elementos decorativos o
secundarios, sino como componentes esenciales de una propuesta que entiende la vida
universitaria como un proceso integral, en el cual el descanso, la socializacidn, el autocuidado y

el estudio deben coexistir en armonia dentro de un mismo entorno construido.

La seleccidon del sistema constructivo y de los materiales empleados en cerramientos y
madulos respondié a criterios de eficiencia, rapidez de montaje y reduccién de desperdicios, lo
cual la propuesta tiene una construccién mas ordenada, sostenible y acorde a los tiempos y

recursos disponibles para un proyecto de esta naturaleza.
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En términos generales, el proyecto se centra en la experiencia residencial universitaria en
Nicaragua, ofreciendo un modelo replicable para instituciones con problematicas similares de

crecimiento estudiantil y déficit de infraestructura habitacional.

Esta condicidn de replicabilidad resulta especialmente relevante en el contexto nacional,
donde diversas universidades, tanto publicas como privadas, enfrentan procesos de expansién
de su matricula sin contar necesariamente con la infraestructura residencial suficiente para
acoger a estudiantes provenientes de zonas rurales o departamentos alejados de los principales
centros urbanos. En este sentido, la propuesta no se limita a resolver una necesidad puntual, sino
gue se plantea como un aporte metodoldgico capaz de orientar procesos similares en otras

realidades institucionales.

La propuesta desarrollada no pretende ser Unicamente una solucién puntual para la
Universidad Cardenal Miguel Obando Bravo, sino un referente metodolégico y conceptual que
pueda ser adaptado por otras instituciones de educacion superior que enfrenten desafios

similares en materia de alojamiento estudiantil.

El proceso investigativo llevado a cabo desde el diagndstico de las condiciones existentes,
pasando por el analisis del sitio y el estudio de modelos analogos, hasta la consolidacién de
criterios de disefio constituye en si mismo una ruta metodolégica replicable,
independientemente de las particularidades de cada institucidon o contexto geografico. De esta
manera, cualquier universidad que se enfrente a una problematica similar podria adaptar esta
metodologia a sus propias condiciones de sitio, normativa local y necesidades especificas de su

poblacién estudiantil.

Desde el punto de vista conceptual, la propuesta aporta una vision de la residencia
estudiantil que trasciende el mero alojamiento, al incorporar criterios de habitabilidad integral
gue atienden dimensiones fisicas, emocionales y sociales del estudiante. Esta perspectiva puede
ser retomada como base tedrica para futuros proyectos de vivienda estudiantil, promoviendo un
cambio de enfoque en la manera en que las instituciones de educacidn superior conciben sus
espacios residenciales: no como infraestructuras de caracter secundario o meramente funcional,
sino como componentes que inciden directamente en la retencidn, el bienestar y el desempefio

académico de sus estudiantes.
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12. Recomendaciones

Se recomienda que la institucion considere los hallazgos de este anteproyecto como
insumo para futuras discusiones internas sobre la habitabilidad estudiantil, particularmente en

lo referido a las limitaciones identificadas en la "Casa Protocolo".

El diagndstico realizado mediante la entrevista institucional y el recorrido directo por
dicha infraestructura aportd informacién valiosa sobre las condiciones reales en las que
actualmente se aloja al estudiantado foraneo, por lo que estos hallazgos podrian servir como
punto de partida para que las autoridades universitarias evaliuen, en el momento que lo
consideren oportuno, posibles mejoras incrementales a la infraestructura existente, aun cuando

no se trate de la construcciéon de un edificio nuevo.

La lista de espera identificada cada semestre, asi como las respuestas obtenidas en la
encuesta aplicada al estudiantado, confirman que esta no es una percepcion aislada, sino una

condicién que se repite de manera constante.

En este sentido, el valor de esta investigacion no radica Unicamente en la propuesta
arquitectonica desarrollada, sino en haber documentado y sistematizado una problematica que,
de no ser abordada oportunamente, podria profundizarse con el tiempo, dejando sobre la mesa

un analisis técnico que la institucidn puede retomar cuando las condiciones lo permitan.

Se sugiere que en un futuro si se decide ejecutar el proyecto, la institucién valore la
posibilidad de reubicar u ocultar el tanque de agua ubicado en la fachada sur con la posibilidad

de mejorar la imagen de la edificacién.

Finalmente, los planos estructurales presentados en este documento constituyen
Unicamente una propuesta preliminar de caracter referencial, elaborada con fines de

anteproyecto.

En caso de que la institucidn decida ejecutar el proyecto, se recomienda encarecidamente
elaborar el disefio estructural definitivo a través de un ingeniero especialista en la materia, quien
deberd realizar el calculo estructural correspondiente con base en un estudio de suelos y un
analisis sismo resistente conforme al RNC-07, garantizando asi la seguridad y viabilidad técnica

de la edificacion.
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14. Anexos

Anexo A

ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA

Dirigida a: Autoridad de Bienestar Estudiantil / Responsable Técnico Académico de
Residencias Universitarias

I. Informacién General

1. ¢Cudl es su cargo especifico y cuales son sus funciones en relacién con la
residencia estudiantil universitaria de UNICA?

2. iCuantos estudiantes alberga actualmente la residencia estudiantil universitaria
de UNICA y cudl es el perfil predominante (procedencia, edad, género, carrera,
nivel académico)?

3. iCuales considera que son los principales desafios actuales en la gestion de la
residencia estudiantil universitaria de UNICA?

Il. Comunidad y Vida Estudiantil

4. Desde su experiencia, équé caracteristicas de la vivienda/residencia estudiantil
universitaria de UNICA favorecen la creacidon de comunidad entre los residentes?
5. ¢Qué tipo de actividades sociales, culturales y/o académicas se desarrollan
regularmente en la residencia estudiantil universitaria de UNICA?

6. ¢Considera que las areas comunes actuales fomentan la interaccidn entre
estudiantes? ¢Por qué?

7. éQué espacios adicionales podrian fortalecer el sentido de pertenenciay
comunidad?

lll. Integracion de Espacios Comunes

8. ¢CAmo evalla la ubicacion actual de areas comunes como sala, cocina
compartida y lavanderia?

9. éiCree que la ubicacién estratégica de estos espacios en los recorridos cotidianos



133

favorece la interaccion social?

10. ¢ Qué mejoras propondria en términos de distribucion espacial para optimizar la
convivencia?

IV. Espacios de Estudio y Zonificacion

11. ¢Existen actualmente espacios diferenciados para estudio individual y estudio
grupal?

12. ¢éCémo se gestionan los niveles de ruido dentro de las residencias?

13. ¢Considera importante diferenciar claramente zonas publicas, semiprivadas y
privadas? ¢Por qué?

14. ¢ Qué caracteristicas deberian tener los espacios de estudio para responder
adecuadamente a las necesidades académicas?

V. Disefio Funcional de Habitaciones

15. éLas habitaciones actuales responden adecuadamente a las necesidades basicas
del estudiante (descanso, estudio, almacenamiento)?

16. ¢ Qué elementos considera imprescindibles dentro de una habitacién
universitaria?

17. iExisten problemas frecuentes relacionados con ventilacién, iluminacién o
dimensiones del espacio?

18. ¢ Considera necesario ofrecer distintos tipos de habitaciones (individuales, dobles,
accesibles)?

VI. Confort Bioclimatico y Sostenibilidad

19. éLas residencias incorporan estrategias de ventilacién natural e iluminacién
natural?

20. ¢Se han identificado problemas de confort térmico o consumo energético
elevado?

21. ¢Qué importancia otorga la institucion a la sostenibilidad ambiental en la
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infraestructura estudiantil?

22. ¢Estaria la universidad dispuesta a invertir en soluciones pasivas (proteccién
solar, patios internos, vegetacion, materiales térmicos)?

VII. Seguridad y Conectividad

23. ¢Qué sistemas de seguridad se implementan actualmente (control de acceso,
biometria, videovigilancia)?

24. iExisten protocolos especificos para situaciones de emergencia?

25. ¢Cémo evalua la conexidn fisica de la residencia con el campus (accesibilidad
peatonal, transporte, iluminacidn exterior)?

26. ¢Qué mejoras considera necesarias en términos de seguridad y movilidad?
VIIl. Conexidn con el Exterior y Bienestar Mental

27. ¢Las residencias cuentan con dreas verdes, patios, terrazas o espacios
recreativos exteriores?

28. ¢Como influyen estos espacios en el bienestar emocional y social de los
estudiantes?

29. éSe desarrollan actividades al aire libre dentro de la residencia?

30. ¢Qué tipo de espacios exteriores considera prioritarios en un nuevo disefio?
IX. Evaluacién y Proyeccién Futura

31. Si pudiera rediseiiar la residencia desde cero, équé cambiaria?

32. éCudles serian tres prioridades fundamentales en el disefio arquitectdnico de una
nueva residencia?

33. ¢Qué recomendaciones daria a un equipo de arquitectos que disefiara una

residencia universitaria para esta institucion?
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Anexo B
Encuesta anteproyecto Residencia Universitaria UNICA.
Instrucciones de Llenado:

Estimado estudiante, agradecemos tu tiempo para participar en este estudio que definira el
disefio y servicios de la futura Residencia Universitaria UNICA. Tus respuestas nos permitiran

crear un espacio que realmente se adapte a tus necesidades académicas y personales.

Consideraciones Generales:

o Tiempo estimado: 5 a 8 minutos.
J Formato: La encuesta es de selecciéon multiple.
. Honestidad: No hay respuestas correctas; lo mas valioso es tu percepcion real sobre cémo

te gustaria vivir y estudiar.

J De las opciones presentadas (a, b o c), selecciona Unicamente una opcién, la que mejor
represente tu prioridad o preferencia. Si sientes que varias opciones son importantes, elige la

gue consideres imprescindible o determinante para tu bienestar.

) La informacidén recopilada es estrictamente para fines de planificacidon arquitecténica y

operativa del anteproyecto. Tu privacidad esta garantizada.

Perfil del estudiantado que requiere espacios de alogamiento para el desarrollo de las carreras

universitarias que ofrece la UNICA:

Género: [ ] Femenino [ ] Masculino

. Carrera:

o Afio académico: [ ] 3ero [ ] 4to [ ] 5to / Culminacién

1. écual consideras que es el mayor riesgo de habitar en espacios no disefiados formalmente

como residencias estudiantiles o viviendas adaptadas para este propdsito?

) a) Riesgo a la salud fisica (hacinamiento, mala ventilacion o iluminacion deficiente).
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J b) Riesgo psicoldgico (falta de privacidad, estrés por ruidos o falta de pertenencia
espacial).
J c) Riesgo operativo (falta de areas de estudio adecuadas o mobiliario obsoleto).

2. Debido a la naturaleza de tu carrera, ¢ qué caracteristica es imprescindible para el autoestudio

de las asignaturas que cursas?

J a) Mesa de gran formato o escritorio extendido para planos, equipos de dibujo y

elaboracién de maquetas.
J b) Escritorios para lectura y elaboracién de trabajo extra clase, en ambiente grupal.
J c) Silencio absoluto y aislamiento acustico para lectura y estudio de alta concentracién.

3. Desde tu visidon de estudiante universitario, écomo prefieres que sea la relacidn entre tu
espacio de descanso y las dreas de convivencia en un edificio de varios pisos para residencia

estudiantil?

J a) Areas comunes integradas en cada piso con salas de estar para juegos con consolas

para video juegos y cocinetas, para fomentar la comunidad.

) b) Areas comunes centralizadas en la planta baja o terraza para mantener los pisos de

dormitorios en total silencio.

) c) Areas comunes integradas en cada piso con salas para ejercicios de relajacion y

cocinetas, para fomentar la comunidad.

4. Considerando tus necesidades de privacidad, comodidad y convivencia, équé tipo de

habitacion preferirias en una residencia universitaria?

* a) Habitacidn individual: independencia, privacidad y estudio personal.

* b) Habitacién doble: equilibrio entre convivencia y comodidad.

e c) Habitacidn cuadruple (literas): interaccién social y el trabajo colaborativo.

5. écual de estos servicios adicionales consideras que tendria un mayor impacto en tu calidad de

vida dentro de una residencia estudiantil?
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a) Gimnasio para liberar el estrés de la carga académica.

b) Zona de Coworking 24/7 con soporte técnico y mobiliario ergonémico.

c) Espacios de meditacién y areas verdes contemplativas.

6. éCudl es el factor determinante que te haria elegir la residencia de la UNICA sobre un

alojamiento externo como casa de huéspedes o apartamentos?
J a) Seguridad institucional y control de acceso.

J b) Ahorro de tiempo en traslados, permitiendo mayor permanencia en laboratorios de

informatica o clinica odontoldgica.

. c¢) Instalaciones de servicios bdsicos adicionales de agua fria o caliente permanente, e

internet 5G.

iGracias por ayudarnos a construir tu proximo hogar universitario!
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Cuadro de Certitud Metddica (CCM)
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en las instalaciones de
la Universidad
Cardenal Miguel
Obando Bravo, que
garantice condiciones
de habitabilidad de

Sus usuarios

estudiantil en altura orientada
a la definicion de criterios de
emplazamiento al campus

universitario.

Estudio de sitio

Biodiversidad / flora y fauna

Fotografias.

Entorno del
medio construido
del sitio de
proyecto.

Localizacion entorno territorial
Uso de suelo

Accesibilidad

Vialidad

Transporte publico
Equipamiento urbano

Imagen urbana

Vulnerabilidad ante amenazas naturales

Servicios basicos / Agua y saneamiento
Servicios bésicos / Electricidad

Servicios basicos / Telefonia e Internet
Servicios bésicos / Gestidn de residuos

Visita de campo.
Método analitico.
Método inductivo.
Analisis FODA

Ficha de observacion.
Analisis documental.

Texto explicativo o
argumentativo.
Matrices de analisis.

Plano base del proyecto.

Planos urbanos.
Mapas.
Fotografias.

Marco legal

Marco normativo
nacional.

Constitucion politica de Nicaragua
Leyes nacionales

Regulaciones especificas

Normas Nacionales / NTON

Método analitico.
Método inductivo.
Método matricial.

Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

Marco normativo
internacional

Accesibilidad universal

Certificacidn de disefio arquitectdnico
Estdndares de disefio arquitectdnico
Regulaciones especificas

Método analitico.
Método inductivo.
Método matricial.

Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

Modelos anélogos

Modelo andlogo
nacional

Descripcion obra arquitectonica
Aspectos formales

Aspectos funcionales

Aspectos constructivo estructural

Visita de campo.
Método analitico.
Método matricial.

Ficha de observacidn.
Andlisis documental.

Texto argumentativo.
Matrices de analisis.
Planos arquitectoénicos.
Fotografias.

Modelo analogo
internacional

Descripcion obra arquitectonica
Aspectos formales

Aspectos funcionales

Aspectos constructivo estructural

Método analitico.
Método matricial.

Ficha de observacidn.
Analisis documental.

Texto argumentativo.
Matrices de analisis.
Planos arquitectoénicos.
Fotografias.

Criterios de disefio

Criterios de
disefio
emplazamiento

Marco conceptual proyecto

Analisis FODA sitio de proyecto
Aplicabilidad al proyecto marco legal
Aplicabilidad al proyecto modelos
analogos

Método matricial.
Método analitico.

Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

Marco conceptual proyecto

Método matricial.

Analisis documental.

Texto argumentativo.

Criterios | Analisis FODA sitio de proyecto Método analitico. Matriz de consistencia. | Tabla analitica.
de disefo Aplicabilidad al proyecto marco legal
funcionales Aplicabilidad al proyecto modelos
analogos
Marco conceptual proyecto Método matricial. Anadlisis documental. Texto argumentativo.
Criterios | Analisis FODA sitio de proyecto Método analitico. Matriz de consistencia. | Tabla analitica.
de disefo Aplicabilidad al proyecto marco legal
formales Aplicabilidad al proyecto modelos
analogos
Criterios de Marco conceptual proyecto Método Andlisis Texto
Andlisis FODA sitio de proyecto matricial. documental. argumentativo.

disefo estructural
constructivo

Aplicabilidad al proyecto marco legal

Método analitico.

Matriz de consistencia.

Tabla analitica.

elementos del entorno
del sitio de proyecto,
considerados en la
propuesta de disefo
arquitectonico.

L. . e , Unidad de Unidades de . , . Herramientas .. Resultado arcial | Resultado objetivo
Objetivo General (OG) | Objetivos Especificos (OE) Categoria . e s Campos de Analisis Método de analisis / Interpretacion . P i~ )
Observacion analisis Instrumentos por objetivo especifico | general
Desarrollar una Analizar las potencialidadesy | Entorno del Geologia Visita de campo. Ficha de observacién. | Texto explicativo o Se justifican los | Propuesta de disefio
. -, proyecto de Topografia Método analitico. Analisis documental. argumentativo. criterios de disefios . .
propuesta limitantes del sitio de L - . , X . ) . s . arquitectdnico de un
disefio Entorno fisico Hidrologia Método inductivo. Matrices de analisis. obtenidos  por el
arquitectdnica de proyecto que permitan el arquitectonico. natural del sitio Clima Andlisis FODA Plano base del proyecto. | analisis matricial de las | edificio habitacional
. . N - . . de proyecto. Asoleamiento Planos urbanos. unidades de anlisis N
residencia estudiantil | disefio de una residencia . estudiantil en altura
Vientos Mapas. que sustentan los

para la Universidad
Cardenal Miguel
Obando y Bravo,
Managua, 2026.
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L. . e , Unidad de Unidades de . , . Herramientas .. Resultado arcial | Resultado objetivo
Objetivo General (OG) | Objetivos Especificos (OE) Categoria L. e Campos de Analisis Método de analisis / Interpretacion . .. R 7 !
Observacion analisis Instrumentos por objetivo especifico | general
Aplicabilidad al proyecto modelos
analogos
Disefiar un edificio Proceso de Requerimientos de disefio del conjunto Visita de campo. Ficha de observacién. | Texto argumentativo. Propuesta de
. L disefio del Zonificacién del conjunto Método matricial. Anédlisis documental. Tabla analitica. disefio arquitectdnico
habitacional estudiantil que . ., , . . . . e
proyecto Circulacion peatonal Método analitico. Matriz de consistencia. | Esquemas graficos sustentada en un

genere un impacto positivo en
la calidad de vida de los
estudiantes residentes,
facilitando su permanencia

académica.

arquitectonico.

Prefiguracion
Proyecto
Arquitectdnico

Prefiguracion del
conjunto

Accesibilidad universal
Circulacién vehicular
Circulacién estacionamiento
Integracion paisajistica

Método de modelacion
espacial.

Entrevista.
Programas de dibujo
digital.

conceptuales.

Modelo 3D / Isométrico.

Prefiguracién de
la propuesta
arquitectonica

Requerimientos del proyecto
arquitectonico

Programa arquitecténico

Diagrama de relaciones funcionales
Diagramas de flujos

Zonificacion proyecto arquitectdnico
Esquema volumétrico formal espacial
Esquema volumétrico espacial estructural

Visita de campo.
Método matricial.
Método analitico.
Método de modelacién
espacial.

Ficha de observacion.
Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Entrevista.
Programa informatico
de dibujo digital.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.
Esquemas graficos
conceptuales.

Modelo 3D / Isométrico.

Desarrollo

Proyecto
Arquitectdnico

Propuesta
arquitectonica

Datos generales proyecto
Plano de conjunto
Elevaciones de conjunto
Plantas arquitectdnicas
Elevaciones arquitectdnicas
Secciones arquitectonicas
Detalles arquitectonicos
Tabla de puertas y ventanas
Tabla de acabados

Visita de campo.
Método matricial.
Método analitico.
Método de modelacion
espacial.

Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Entrevista.
Programa informatico
de dibujo digital.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

Planos arquitectoénicos.
Modelo 3D/
Perspectivas.

Modelo 3D / Video
Modelo 3D / Maqueta.

Propuesta
estructural
constructiva

Propuesta estructural
Propuesta sistema constructivo
Secciones arquitectonicas
Planta de fundaciones

Planta de entrepiso

Planta de techo Estructural
Detalles estructurales

Visita de campo.
Método matricial.
Método analitico.
Método de modelacion
espacial.

Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Entrevista.
Programa informatico
de dibujo digital.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

Planos estructurales.
Modelo 3D/
Perspectivas.

Modelo 3D / Video
Modelo 3D / Maqueta.

Estimado de
costos

Alcances de obra
Presupuesto

Método matricial.
Método analitico.

Andlisis documental.

Matriz de consistencia.

Entrevista.
Programa informatico
especializado.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

proceso de
prefiguracion formal,
funcional y estructural,
que retoma los
requerimientos y
criterios de disefio
establecidos por las
caracteristicas del sitio
y las necesidades
espaciales detectadas.
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Ficha de observacion del sitio de proyecto:

Radio de analisis tomando como centro el sitio de proyecto 300 metros

No.

Unidades de | Campo de | Caracteriz . Clasificacion
- s s .. Aplicabilidad
analisis analisis acion FODA

Imagen
fotografica

Referencias
bibliograficas

Geologia

Topografia

Entorno fisico | Hidrologia

natural del sitio | Clima

de proyecto. Asoleamiento

Viento

NOUnBWIN|E=

Biodiversidad

Localizacion
entorno barrial

Localizacion
entorno
urbano

10

Uso de suelo

11

Accesibilidad

12

Vialidad

13

Transporte
publico

14

Equipamiento
urbano

15

Imagen urbana
/ Bordes

16

Imagen urbana
/ Sendas

17

Entorno del 'imagen urbana

medio / Nodos

18

construido del Imagen urbana
sitio de / Hitos

19

r . o
proyecto Vulnerabilidad
ante amenazas
naturales

20

Servicios
basicos / Agua
y saneamiento

21

Servicios
basicos /
Electricidad

22

Servicios
basicos /
Telefonia e
Internet

23

Servicios
basicos /
Gestion de
residuos
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Anexo E
Formato matriz de andlisis del marco legal

Matriz de analisis del marco legal

Referencias

c d ,I. . D . .z D i i A I. bll.d d . . z £
aMmpo de analisis enominacion | Descripcion | Aplicapilida b|b||ograflcas

Marco normativo
nacional

Marco normativo
internacional




Anexo F

Formato matriz de andlisis de los modelos andlogos

Matriz de andlisis de los modelos analogos
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Unidades de
analisis

Campos de Andlisis

Caracterizacion
Modelo Analogo
en estudio

Imagen
fotografica

Aplicabilidad

Modelo analogo
nacional

Descripcién obra arquitectdnica
Ubicacidn pais-ciudad

Descripcién obra arquitectdnica
Metros? construccion

Descripcién obra arquitectdnica
Sistema estructural

Descripcién obra arquitecténica
Ao de construccion

Descripcion obra arquitecténica
Arquitecto

Descripcién obra arquitectdnica
Elementos de sostenibilidad

Descripcién obra arquitectdnica
Numero de niveles

Descripcién obra arquitectdnica
Programa Arquitecténico

Descripcién obra arquitecténica
Propietario obra

Descripcion obra arquitecténica
Referencia APA

Aspectos formales

Aspectos funcionales

Aspectos estructurales
constructivos

Modelo analogo
internacional

Descripcién obra arquitectdnica
Ubicacién pais-ciudad

Descripcién obra arquitectdnica
Metros? construccion

Descripcion obra arquitectdnica
Sistema estructural

Descripcion obra arquitectdnica
Ao de construccidn

Descripcién obra arquitectdnica
Arquitecto

Descripcién obra arquitectdnica
Elementos de sostenibilidad

Descripcidn obra arquitectdnica
Numero de niveles

Descripcién obra arquitectdnica
Programa Arquitecténico

Descripcién obra arquitectdnica
Propietario obra

Descripcién obra arquitectdnica
Referencia APA

Aspectos formales

Aspectos funcionales

Aspectos estructurales
constructivos




Anexo G

Formato matriz de doble entrada para formulacion de criterios de disefio
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Matriz de doble entrada para formulacion de criterios de diseiio

Recursos de analisis

Criterio disefio

Criterios de disefio

Criterios de disefio

Criterios de disefio

emplazamiento funcionales formales constructivos
"La compacidad urbana
es la forma mas
Densidad eficiente de organizar el
territorio" (El urbanismo
ecologico, Rueda, 2011).
La habitabilidad es el
conjunto de condiciones
que permiten el
T desarrollo integral de las
Habitabilidad actividades humanas en
el espacio” (Sociologia
de la vivienda, Zulaica,
2013).
"La composicion
arquitectonica consiste
Marco eln la organ;za?ién de
o elementos de forma y
tedrico espacio en un todo
conceptual Composicion y coherente, donde el
Orden orden no se alcanza
mediante el disefio
arbitrario, sino a través
de la relacion logica
entre sus partes" (Ching,
2015).
"El entorno fisico influye
en el bienestar
emocional y la eficacia
Calidad de en el estudio,'factores
vida y clave para evitar la
, desercion" (Factores
Permanencia asociados a la desercion
estudiantil en el ambito
universitario, 2018-
2023).
Entorno educativo Ubicacion estratégica
Fortal controlado que facilita {jﬁ\;}g&de‘l reglnto
ortaleza un ambiente de estudio las facd|tse;3r;sodgonexa a
seguro para el becario o .
medicina y odontologia.
Ante la limitada oferta de
viviendas disefiadas
exclusivamente para
Conexidn directa con los estudiantes en el sector
ejes peatonales internos 2;233?022"&2%?;6
Oportunidad zoar:sgﬁdzzztieggf:s residencia en altura
o UNICA puede captar Ig
Anadlisis del : demanda insatisfecha
sitio de de la poblacion
proyecto universitaria local y
foranea.
Debido a que el sector
Alta exposicion a la todavia depende de
radiacion solar en el sumideros y pozos de
Debilidad sitio, requiriendo absorcidn, el crecimiento
soluciones de disefio poblacional
pasivo. descontrolado en los
alrededores.
Por el mal estado de la
Amenaza Niveles de ruido exterior | via Qamino a Santo )
que comprometen el Domingo y la presencia
confort acustico de baches, la
accesibilidad y
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Matriz de doble entrada para formulacion de criterios de diseiio

Recursos de analisis

Criterio disefio
emplazamiento

Criterios de disefio
funcionales

Criterios de disefio
formales

Criterios de disefio
constructivos

necesario para el
estudio.

seguridad de los
estudiantes que
transitan hacia la
residencia pueden verse
seriamente
comprometidas.

Reglamento
Nacional de
Construccion

Cumplimiento de retiros
y coeficientes de
ocupacion segun el
Reglamento Nacional de
Construcciéon (RNC-07).

Sistemas de Alta
Resistencia y Seguridad:
Se propone un sistema
estructural de marcos
rigidos de concreto
reforzado o estructuras
de acero con nucleos de
servicio rigidos,
disefiados bajo las
normas de sismo-
resistencia del RNC-07
para edificaciones en
altura. Se incluiran
materiales con alto
factor de resistencia al
fuego en ductos de
instalaciones y
escaleras.

Ley 763
(Nicaragua)

Garantizar la
accesibilidad universal y
la eliminacion de
barreras arquitecténicas
en areas comunes (Art 3
Accesibilidad universal)

Confort Higrotérmico y
Biofilia: Se
implementaran espacios
de convivencia con
ventilacién cruzada. El
uso de la arquitectura
biofilica se integrara a
través de terrazas
verdes o que reduzcan
el efecto de isla de calor
y proporcionen espacios
de relajacion visual para

Marco . los estudiantes.
normativo
El disefio de la Identidad e Imagen
residencia priorizara la Institluciopall: El lenguaje
integracion con el eje arquitectonico del
académico existente, edificio utilizara una
Integracion y utilizando retiros paleta de materiales y
Mitigacion del estratégicos y barreras colo_res que refuerce 9'
vegetales para mitigar la sentido de pertenencia.
Impacto contaminacion auditiva La volumetria buscara
Urbano proveniente de la via ser un hito dentro del
principal, garantizando campus, simbolizando el
un ambiente de estudio crecimiento y la
y descgnso 6ptimo para modernidad de la
los residentes. universidad.
Se estableceran flujos
diferenciados para el
acceso peatonal de
estudiantes y el acceso
vehicular de servicios.
Se priorizara la
Conectividad y | Seuridad mediante la
Movilidad iluminacion de senderos
conectores con el resto
Segura del campus y la
ubicacion de nucleos de
evacuacion vertical que
cumplan con los tiempos
de salida normativos
para edificios de alta
densidad.
Residencias Integracion de areas o Inclusion de salones de .
Estudio de Universitarias verdes para promover la Organizacion agrupada estudio amplios que Modulacpn estructural
modelo del edificio salud mental y la de zonas con acceso fomenten la interaccion | 34€ permite el uso de
, M T .. unico para garantizar el . materiales locales de
analogo Arlen Siu conexin con la control y la seguridad. y permanencia forma eficiente.
UNAN- naturaleza. académica.

Managua
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Matriz de doble entrada para formulacion de criterios de diseiio

Recursos de analisis

Criterio disefio
emplazamiento

Criterios de disefio
funcionales

Criterios de disefio
formales

Criterios de disefio
constructivos

Modelo
Analogo
internacional /
Residencia
Estudiantil
High Street,
Dickinson
College

Circulacion lineal clara
para facilitar la movilidad
de personas con
discapacidad.

Priorizar la iluminacion y
ventilacion natural para
optimizar el consumo
energético.

Uso de jerarquia formal
y ritmo monocromatico
para una imagen
institucional sobria.

Implementacion de un
sistema estructural mixto
para ganar flexibilidad
espacial.

Redaccion criterio de
diseino 1

Integracion al Campus:
El disefio priorizara la
conexion directa con los
ejes peatonales de la
UNICA para facilitar la
vida universitaria.

Se retomara la
organizacion agrupada
con un unico punto de
acceso controlado para
seguridad de los
becarios.

La fachada utilizara un
ritmo modular y colores
institucionales para
generar sentido de
pertenencia.

Se emplearan médulos
estructurales basados
en el RNC-07 que
aseguren la estabilidad
ante eventos sismicos.

Redaccion criterio de
disefo 2

Se garantizara el
recorrido libre de
obstaculos en todo el
conjunto para usuarios
con movilidad reducida.

Se disefiaran areas de
estudio y recreacion con
ventilacion natural para
mejorar la calidad de
vida.

El edificio empleara la
jerarquia volumétrica
para destacar las zonas
de encuentro colectivo y
accesos.

Se implementaran
proteccion solar para
optimizar el confort
térmico en el clima de
Managua.
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