HACINAMIENTO, PROMISCUIDAD, DETERIORO, INSALUBRIDAD, MARGINIDAD:

EXPRESION DE NUESTRO SUBDESARROLLO
ECONOMICO Y SOCIAL

El problema de la vivienda es parte integral de
nuestro proceso de desarrolla. “No se trata solamente
de escasez de recursos destinados para la construccidn
de viviendas, sino, adicionalmente, de un mal aprovecha-
miento de los recursos disponibles que en varios paises
pueden haber sido suficientes’ ol decir del sefior Octavie
Cabello, funcionario de CEPAL, FEs indiscutible que el
problema hahitacional aqui y en ofros paises de la Amé-
rica lating se debe principalmente al cumento de la po-
blacién, sea por la alto tasa de natalidad, la migracién
internc o carencia de una politica de poblacién con am-
plios objelivos respecio o su distribucién a la par de un
incremento de viviendas: improvisodas y risticas que han
ido formdndo o aumentando zonas de tugurios en la ca-
pital y las ciudades mds importantes con la secuela de
problemas sociales, morales y de salud que tal situacién
provocd.

El presente trabajo es un esfuerze por estructurar
un Plan Nacional de Vivienda a cinco anos, ddndole
prioridad o los problemas urgentes y que requieren solu-
cidn inmediata en lo que se refiere al ano 1967, con
énfasis, sobre todo, a la solucién del problema de ague-
flos sectores de bajos recursos,

Ei trabojo ho sido estructurado a base de concen-
tracién de datos sobre el conocimiento del problema to-
mando en cuenta las referencias estadisticas existentes,
las cuales en muchos de los casos no son adecuadas pa-
ra este obieto. En nuestro intento hemos presentado el
problema y sus causas, aspectos sobre el ingreso fami-
liar, las necesidades, las posibilidades de resolver el
problema, lo relacionado a la indusiria de la construe-
cién, la mano de ohra, la industric de los materiales
de construccién, los problemas demogrdficos, el déficit
de servicios pUblicos, la legislacién actual, etc., temas
que han sido abordados a la luz de las informaciones
de los censos nacionales de 1963, informes de!l Banco
Central de Nicaragua, publicaciones de la Oficina Na-
cional de Planificacion, estudios de la Oficina Nacional
de Estadisticu y Censos y ofros trobajos relucionados o
la viviendu dentro del desarrollo econdmico y social.

Con miras a una mayor atencidén al problema, to-
mando en cuenta las posibilidades y no pretendiendo vna
solucién inmediota, es que ponemos « la consideracién
el presente estudio.

NUESTRA CRISIS HABITACIONAL

Existe un considerable ndmero de factores que in-
tervienen en la creacién del problema habitacional en
Nicoragua y contribuyen a agravarlo cada dia mds. La
maoyoria de estos factores no estéin ubicados dentro del
sector vivienda y, a su vez, son consecuencia de nues-

fra esfructura econdmica y social De manera resumida,
mencionaremos los siguientes:

a) Distribucién regresiva del ingreso familiar, pues,
aungue el ingreso “per cépita” anual es de alrededor
de frescientos délares, esto es, dos mil cien cérdohas, Iy
distribucién de! mismo entre la poblacién nacional, es
poco equitativa, concentrandose las mayores frecuencias,
en los niveles de ingresos mds bajos. El 74% de igs
familias urbanas del pais, tienen ingresos mensuales,
menores de C$720.00 El promedio ponderade de in-
greso mensual de los fomilios que ganan menos de
C4% 720.00 es de C$ 360.00, siendo que el 329 del to-
tal de familius urbanas tienen ingresos inferiores a este
promedio y légicamente, bajisimo poder de compra, En
las zonas rurales, la situacién es todavia peor, pero no
se dispone de datos al respecto,

Por otra purte, los beneficios de la expansién eco-
némica de afios anteriores, han sido apropiades en sy
casi tetalidad por unos pocos, en tanto que a las manos
de lus grandes mayorias pobres, llega une pequefia
parte de este heneficio.

b} Considerablé escasez de industrias bésicas que
den oportunidades de trabojo o grandes sectores de po-
blacidén, para fortalecer la existencia de vna clase obrera
preduciiva y con suficiente poder de compra.

¢} Economia ndcional dependiente de los producios
agropecuarios de exportacién, cuyes precios no pueden
ser controlados nacionalmente y con un indice de rela-
cién de intercambio decreciente.

d) Lo escasa disponibilidad de recursos y, en con-
secuencia, lu de programds masivos de viviendas para
los grupos de poblacién de més hajos ingresos.

e} La elevada tasa de crecimiento demogrdfico y
la cada vez mayor afiuencia de peklacién hacia las ciu-
dades importantes del puis que presionan en demando
de mdés servicios habitacionales.

Con boase en fas consideraciones anteriores pode-
mos expresar que el problema de la vivienda en Nica-
ragud ho es un fendmeno duténome y aislado, sino la
resultante de una compleje combinacién de factores, ba-
sicamente ubicados fuera del sector.

Estos son una funcién de las condiciones y tenden-
tios caracteristicas del desarrollo del pais y estén [nfi-
mamente ligados con los niveles de produccién, ocupa-
cion e ingreso real y con e! volumen y capoacidad de
movilizacién de los recursos humanos, econdmicos, finan-
cieros y tecnolbgicos disponibles,
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1 VIVIENDAS PARTICULARES POR TIPO DE LOCAL Y ZONA DE URBANIZACION
TODA LA REPUBLICA {1963)

VIVIENDA VIVIENDAS OCUPADAS PORCENTAJEE‘;
Toda la Zona Zona Toda la Zona Zona
Republica Urbana Rural  Repiiblica Urbana Rural
Casa familiar 151.330 82.019 69.311 61.4 77.6 49.3
Apartamento 420 420 —_ 0.2 0.4 —
Cuarteria 18.826 17 708 1.118 7.6 16.7 08
Rancho 75 024 5.249 69.730 304 5.0 495
Vivienda
Improvisada 866 N7 549 04 0.3 0.4
Viviendus
particulares 246.466 105758 140.708 100.0 100.0 1000
familias 247.570 106790 140 780 — — —_—
Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda de 1963

CUANTIFICACION DEL PROBLEMA

En el cuadro No. 1 se presenta el fotal de viviendas
ocupadas en el pais, segin datos del censo de 1963.

Se estima que el déficit de viviendas odecuadus,
para alojor a la poblacién en Nicoragua, es de unas
112.000 unidodes, de lus cuales aproximadamente
32 000 corresponden o lus zonas urbanos y el resto,
80,000 a las rurales

Entre las viviendas inudecuadas, se incluye el total
de cvarterins, ranchos y viviendas improvisadas, mds
un porcentaje de los “cusas fomiliores” en mal estado,
obtenido con base en obsgrvaciones hechas por el INVI
en algunas ciudades importantes del pais, donde se han
realizado estudios de factibilidad para programas de
viviendu en colaboracién con las municipalidades. Este
porcienta de viviendas familiares, consideradas inade-
cuadus, se estima en 10% para la zona vurbana y en
2l 15% pora la rural

Cahe advertir que ol comparar el nimero de fami-
lins con el total de viviendas existentes, segin datos del
Censo Nacional de 1963, practicamente corresponde una
vivienda para cada familia, por fo cual bien podria
decirse que no existe déficit cuantitative, radicando el
problema en el tipo de alojaumiento que tienen las fo-
milias y las condiciones fisicas, sanitarias y ombienta-
les del mismo, por lo que el déficit expresado es mds
bien cualitativo.

Lo ofirmacién anterior se refuerza con los indicado-
res que o continuacidn se exponen:

1} Porcentaie de familias que ocupan viviendas

adecuadas:
2) Porcentuje de familius que ocupan viviendas
inadecvadas:
Para el pais Zona urbana Zona rural
46.29%, 69.1% 43.1%
53.8% 30.9% 56,99%
3) Disttibucién porcentval de las viviendas ina-
decvadas segidn tipo de casa:
Casu familiar 28.29% 27.2% 10.7%
Cuarleria 14.3 55.4 1.4
Renchos 56.8 16.4 87.2
improvisadas a7 1.0 0.7
TOTAL: 100.0 100.0 160.0
4) Porcentdje de las viviendas ocupadas, con 3

o mdés personas por cudrto:

42.% 33% 48%

5) Promedio de personas por cuarto, segun tipo
de vivienda:

Casa familiar 25 2.2 3.0
Apartamento 1.7 17 —_—
Cuarteria 3.3 3.3 34
Rancho 34 3.1 3.4
Improvisada 4.0 3.9 4.0
Promedio General 2.8 2.3 a2

6) Porcentoje de viviendas uvrbanos provistas de

agua por caferia, dentro de la vivienda: 37°%
7) Porcentdje de viviendas provistas de retrete pri-

vado:
De cualquier
clase 31.9% 61.69% 9.59,
Inodoro 9.1% 20.5% 0.59%,
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Con las datos antericres se desea presentar vna
idea general del problema habitacional de Nicaragua,
el cual amerifa ser considerado muy seriamente en la
programacion del desarrolle econdémico y social del pais,
pues, como mds adelante se demostrard, el problema
tiende a empeorar, en funcién de la demanda esperada
y del ndmero de viviendas que se podrian producir, si
prevalecen las condiciones actuales en cuanto a recursos
y capacidad de produccidn se refiere.

DISTRIBUCION DEL INGRESO

No se dispone en Nicaragua de esiudios relafivos

2

DISTRIBUCION DE FAMILIAS SEGUN INGRESO MENSUAL (9)
ZONA URBANA

a la distribucién del ingreso, para todo el pais, y sola-
mente se cuenty con estimaciones parciales para la zona
urhana.,

En 1960, el Instituio Nicaragiense de la Vivienda,
efectud una encuesta por muestreo sobre vivienda media
y kaju en la civdad de Managua, en la que se obtu-
vieron datos del ingreso familiar para esos seciores.

La oficina Nacional de Planificacién, en 1964, efec-
tud una estimacién del ingreso familiar urbano, con
base en el porcentaje de! ingreso destinado u pago de
alquiler. Con esos datos, se han preparado los cuadros
Nos. 2 y 2-a, Distribucién de Familias segin Ingreso
mensval para la zona urbana del pais.

Con el propésite de analizar el cuadro de Distribu-
cién de Ingresos anteriormente citado se han dividido los
estratos de ingresos en cuailro grupos a saber: Primer
grupo familias que ganan menos de €$300 00; segundo
grupo, familios con ingresos de C$300.00 a menos de
€3$720.00; tercer grupo, familias con ingresos de C$720 00
g menos de C$1.350.00; y cvarto grupo, familias con
ingresos €$1.350.00, en adelante.

Las fomilios con ingresos inferiares a €$300.00, re-
presentan el 269% del total, obteniéndose wn ingreso
promedio para este grupo, de C$174 00. En el segundo
grupo, o sean las familias con ingresos de C$ 360,00 o

—_—

Niveles % de la Poblacién  No. de Familiag

de en cada nivel de  en cada nivel dp
Ingresos Ingreso Ingreso
- de 20 8 8.543
90 - 120 3 3.204
120 — 180 5 5.340
180 - 240 5 5.340
240 - 300 5 5.340
300 -~ 360 6 6407
360 - 480 21 22.424
480 -~ 600 15 16.018
600 - 720 6 6.407
720 - 960 7 7.475
960 - 1.200 5 5.340
1.200 - 1.350 3 3.204
1.350 ~ 1.650 4 4272
1.650 - 2,500 2 2136
2.500 - 4.000 3 3.204
4000 y 4 2 2,136
TOTALES: 100 106.790

(9 Estimacién con base en datos de la Oficina Nacional
de Planificacién.

2-a

DISTRIBUCION DE FAMILIAS SEGUN INGRESO
HASTA DE C$1 200 MENSUALES

ZONA URBANA

menos de C$720 00, se concentra el 48% del total, con
ingreso promedio del grupo de C$476 00. Para los fa-
milias que goanan de C$720.00 a menos de C$1.350.00,
corresponde un ingreso promedio de C$979.00 y repre-

sentan el 159% del total; lus familias con ingresos supe-
riores a C$ 1.350.00 constituyen el 11% del total y se
ha estimado un promedio de ingreso para este grupo
de C$2.718.00, con base en un limite superior de
C$6 000.00.

Como puede ohservarse, aproximadamente las tres
cucrtas partes del ndmero total de familias urbanas del
pais, tienen ingresos inferiores a C$720.00, lo cual ape-
nas les permite disponer de escasos recurses pare aten-
der o sus necesidades hdsicas de alimentacién, vestua-

rio, vivienda, educacidn, salud, transporie, recreucidn,

etc., constituyendo esto un serio obsticulo para el desa-
rrollo de programos habitacionales que aseguren la re-

cuperacion puntual de los inversiones efectuadas.

4

Niveles % de la Poblacién No. de Familias

de en cada nivel de en cada nivel de
Ingresos Ingreso Ingreso
90 - 120 4 3.204
120 - 180 6 5.340
180 —= 240 6 5.340
240 - 300 6 5.340
300 - 360 8 6.407
360 — 480 27 22.424
480 - 600 19 16.018
600 -~ 720 8 6.407
720 - 960 9 7.475

960 ~ 1.200 7 i3'_4_0___
TOTALES 100 83.295
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DISTRIBUCION DEL GASTO FAMILIAR

En el cuadro No. 3 se presenta la distribucion por-
centual de los gastos de una familia tipo con ingreso
mensual de €$600.00, en la ciudad de Munagl.!t.:a. En
el mismo se express el 11.6% como Ja proporcion del
gasto que la familia destina a viviendu, esto es, alrede-
dor de C$70.00. 7

Para los progromas de vivienda estatales se ha fi-
jodo el 20% como el porcentaje maximo del ingreso
destinable o vivienda, lo cual significa uno desviacién
del orden del 8 4% respecto al gosto real de la familia
considerada por este concepto. Téngase en cuenta que
el 74% de las familias urbanas, gonuan menos de
€$720.00 mensuales,

Siendo la suma de C$70.00 el maximo que vna fo-
milie con ingreso mensuval de C$600.00 puede destinar
pard el pago de servicios habitacionales, el costo maxi-
mo de la vivienda que podria pagar serfa de €$10.000.00,
considerando un periodo de amerlizacién de 20 afios,
al 5% de interés anual, més la prima por seguro de
yvida e incendio.

e

3

DISTRIBUCION PORCENTUAL DE GASTOS DE UNA
FAMILIA TIPO, CON C3600.00 MENSUALES DE INGRESO

Tipe de Gasto %, Respecto al Total

Alimentacién 60,2

Vestuario - 4.5

luz, Agua y Aseo . . . 57

Vivienda - - - - 11.6

Olros (transporte, educacién, salud,

etc.) 18.0
TOTAL: - 100.0

DISTRIBUCION DE FAMILIAS
SEGUN PAGO DE ALQUILER

De acuerdo con los datos del Gltimo Censo de Po-
blacién y Vivienda (cuadro No. 4) el 82% de las fami-
lios inquilinas, pagaban sumas menores a los €$200.00,
en concepto de alquiler. De este porcentaje, represen-
tudo por 24.320 fomilias, oproximadumente lus tres
tuartas partes pagaban alquileres menores de €$100.00.
El 18% restante se distribuye entre familios que pagan
desde C$200 00 hasta mdés de €$1.000.00 mensuales, asi:
de €$200.06 a menos de C$400 00, 10 8%; de C$400.00
4 menos de €$800.00, 5.1%; C$800.00 y mds, 2.1%.,
El promedio general de alquileres en el pais, con base
en los datos anteriores, fué de C$145.00 mensuales,
aproximadamente,

En la zona urhana del pais se concentra, légica-
mente, el gran volumen de viviendas alquiladas (96%
d?f total nacional), observindose que el 81.5% pagan
tdnones menores a €$200.00 y el 92.8% habitan vi-
viendas alquiludus por sumas mensuales menores a

€$400.00. El promedio para la zona urbana fué de
C$146.00.

4

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POR INQUILINOS
SEGUN CANON DE ARRENDAMIENTO MENSUAL TOTAL,
URBANA Y RURAL -~ MAYO DE 1%63

Area de Ubicacién y Canon Total
de Arrendamiento Mensual de Importancia
(en edrdohas)

Viviendas Relativa

Total
Todas las viviendas
porticulares ocupadas

por inquilinos 49,840 100.0
Menos de 50 15.615 31.3
De 50 a menos de . 100 16,940 340
” 160 " ™ ¥ 150 5020 101
” 1507 ”» ” 200 3265 6.6
" 200 " " 300 3.430 6.9
h 300 * " T 400 1.965 3.9
" 400 * » " 500 1.120 22
" 500 * v " 800 1.445 2.9
" 8ao » YT 1000 250 05
" 1.000 y maés 300 0.6
No informé 490 1.0
URBANA

Todas las viviendus par-

ticulares ocupadas por

inquilinos 48,100 100.0
Menos de 50 14.275 29.7
De 100 a menos de 100  16.740 348
” 150 " ¢ " 200 3.225 6.7
" 200 ” ” 300 3.430 7.2
" 300 ™ " b 400 1.965 4.1
" 400 7 " " 500 1.120 23
" 500 ” ” 800 1.445 3.0
” g8op » ™ * 1.000 250 0.5
v 1.000 y mas 300 0.6
No informé 390 0.8
RURAL

Todas las viviendas par-

ticulares ocupados por

inquilinos 1.740 1000
fenos de 50 1.340 77.0
De 50 a menos de 100 200 11.5
” 100" v 150 60 35
" 150 1] " ” 200 - —_
» 200" ¥ 300 —_ —
. 0" " 400 —_— —_
T 400 T ” ” 500 — r—r—
” 500 b1 11 ” 800 — —
» gogp 7 * 1.000 —_ —_
" 1.000 y mas —_— —
No informé 100 57
Fuente: Cifras del Censo de Poblacidn y Viviendas de

1963.

En la zona rural, el total de las viviendas alquila-
dus tienen cénones inferiores a €$200.00, con un prome-
dio de €$50.00,

En lo encuesta por muesireo de la vivienda media
y baija, redlizada por el Institute Nicaragiiense de la Vi-
vienda en 1960, para la ciuvdad de Monagug, se en-
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contré que el 28% de las fumilias no pagabun alquiler:
El 51% pogaba menos de C$200.00 y el 60°%, menos
de C$400.00.

En lg aclualidad, el problema de los alquileres
tiende a agravarse, ya que le demanda crece mds rd-
pidamente que la produccion de nueves locales para
alojamiento, ocusionando un alza del indice de alquile-
res, mucho mds répido gue el del costo de vida, segin
datos de fu Oficina de Estadisticas y Censos del Minis-
terio de Economia.

COSTO DE VIVIENDA POR TIPO
Las viviendas construidas por el Estado, a través

del Instituio Nicaragiense de la Vivienda, bésicameme
han sido de des tipos, en la siguiente forma: Primer ilpn
viviendos para fomilias con ingresos entre €$400.0p
C$800.00, con costo promedio de C$14.000 00; segunde
tipo, viviendos para familius entre C$800.00 y C§
1.750 00, con costo promedio de €$25.000.00 Estos cqq.
tos incluyen estructury, lote y servicios. Hasta lg fel:hq
salvo raras excepciones, como el Reparto Premdeme
Schick, cuurta etapa, no se han realizado programas e
vivienda minima o de ferreno con servicios minimes,
paro niveles de ingresos inferiores a C$400.00,

5

DE LAS FAMILIAS NICARAGUENSES
ZCNA URBANA

CAPACIDAD DE PAGO Y COSTO DE VIVIEMDA

Niveles de Ingreso

—r

0-300 300-720 720-1.350 1.350-2.500 2.500-6 000
2 Ingreso Medio 147 476 979 1.692 3.950
3 Costo de la Vivienda 4.500 14.000 25.000 40.000 80.000
4. Cuargo plor interés anval sobre el Pimo. 4%, 59, 7% 2% 12%
5 Cuota mensual {*) 29 80 99.40 206.25 379.90 880.90
6. % del Ingreso Medio para Amortizacion 10.0 15.0 17.0 20.0 25.0
7. Capacidad de Pago 14.70 71.40 166.45 338.40 987.50
8. Déficit de Capacidad de Pago 15.10 28.00 39.80 41.50 —_
9. Déficit porcentual de capacidad de pagoe 507 28 2 193 10.9 —

(*) A 20 afios de plazo

Incluye cuota por segwmo de incendio y vida

RELACION ENTRE INGRESO FAMILIAR Y
COSTO DE VIVIENDA

En ef cuadro No. 5 se presentan varias alternativas,
paru diferentes grupos de ingreso promedio y se compra
este ingreso con lu cuota mensual estimada que se pa-
garia durante 20 afios para amortizar el costo de la vi-
viendy, incluyendo intersses, gue fradiclonalmente ha
sito adquirida por cado vno de los grupos de ingresos
nreseniados

Se observaré que en los grupos de ingresos muy ba-
jos, existe un déficit porcentual de capacidad de pago
maoyor que en aquellos de ingresos bajos y que sélo o
partir de ingresos superiores a €$1.350.00, la cuota men-
sual puede ser atendida por la familie adquiriente de
la vivienda, efectuando ligeros djustes que no afectan
de manera significativa su presupuesto, o mediante una
moderada reduccidn dal cosie de la viviends,

De esta situacién se desprende que la politica de

6

vivienda tendra gque contemplar aspecios relatives & sub-
sidios en determinados programas, puves se encontrard
<on estratos de infra-consumo que no podrén pagar préc-
ticamenie nada por los servicios habitacionales gue se
les proporcione; estratos de consumo hajo que podrin
pogar alge por su vivienda, pero no la totalidad de lo
cuoty; estratos medios cuyos ingresos le permitirédn cu-
brir el totad de la cuota asignuda; y estratos de altes
ingresos que podrans resolver su problema habitacionat
sin ayudu del Estado

Para grupos familiares de ingresos muy bajos, o
los cuales, por su escasa capacidad de compra, no pue-
de proporciondrseles vivienda completa, podria desarro-
llarse programas de tierra y servicios o viviendas incon-
clusas cuyo coste pueda ser recuperado en funcién de
su capuacidad de pagoe. Con estos programas no se re-
solveria el problema de vivienda propiamente dicho, de
esos sectores, pers si se mejorarion considorablemente
sus condiciones habitacionales, al menos en cuanto a
ubicacidn, salubridad y ofros aspectos
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LABOR REALIZADA POR EL INVI EN LA CIUDAD DE MANAGUA

6

(Hasta el 31 de Agosto de 1966)

TERRENO

, Areade Lotes (Lotes/ M2 Uti]
COSTO CONST./MZ Costo M2 Costo M2 Area Util Lote Prom. No de Densidad Costo de Urh.
2.D 3-D 4-D Bruto % M2 Ha)

- 220

ugylvadorita™ 305 367 — 56737.58 28% 7642 11 x 20 152 27 10.71
200

spaestro Gabriel” 346 278 249 8871165 2.81 6208 10 x 20 301 34 937
200 -

sCentro América” 381 337 312 404.3271 27 1.13 5398 10 x 20 280 24 28.73
196

"Managua®’ 226 _— — 39.007 09 14.1 - 14 x 14 3105 27 3.47
192

“Tenderi” 184 —_ —_  97.397.16 14.1 62.91 12 x 16 273 28 4.47
225

“Nicarao™ 223 — — 249.365.24 11 67.12 10 x 225 715 32 5.74
170

14 Septiembre" 185 — — 370.390.97 1.65 53.20 10 x 17 288 27 21.51
162 28.57

“Francisco Morazan™ 178 —_ — 140.873 44 220 62.50 9 x 18 525 37

*  No incluye créditos hipotecarios para

LABOR REALIZADA EN VIVIENDA
SECTOR PUBLICO

El Estado por medio del Instituto Nicaragiiense de
lu Vivienda, ha reolizado en Managua, 3,445 viviendas
que han significade wna inversién de aproximadamente
81,2 millones de cérdobas y en el resto del pais, ha
realizado 1053 viviendas con una inversién de i7.7
millones de cérdobas, estas viviendas han sido construi-
das ya sea por licitacion, administracién, esfuerzo propio
y ayuda mutua y licitaciones privadas con masstros de
obras, préstumos hipolecario.

En los programas por licitacién se ha lenido wno
experiencia satisfactoria en cuanto a responsabilidad de
los contratistas en el cumplimiento de sus obligaciones.
Los precios ofertados han variado de acverdo a las con-
diciones del mercado y o la competencia obtenida en la
licitacién por ese razén unas veces se han obtenido pre-
tios justos y ofras, excesivamente elevados hasta tal
punto que la Institucién se ha visto obligada a declarar
desierta la licitacién y construir por administracién con
costos més reducidos.

. Llos. costos promedios de construccidn de viviendas
lipo “Dirlangén”; y “Ceniro América™, que constan de
un drea cubierta para dos dormitorios de 58 M? con
Muros de bloques, techo de hierro galvanizado, ciclo

construccidon o ampliacion de vivienda

raso, inodere y luvamenos, ha experimentade un ofza
de 25% ! pusar de €$305/2 en 1958 o C$381/M?2 en
1964, esto se debe en parte al aumento en prestaciones
y salarios logradoes por los obreros de la construccidn.

Los programas por adminisiracién se han desarro-
llado més que todo para experimentacion de nuevos
materiales, disefios y métados consiructives y en eclgu-
nos cusos por el hecho de haber sido muy excesivos los
costos de una licitacién,

Los programas de esfuerzo propio y ayuda mutua,
se han realizade con diferentes proporciones de ingeren-
cia del adjudicatario en la consiruccién de la vivienda
y ha variado de aproximadamente 80% en la Colonia
“Managua™ y “Agateyte” con un resultado de €$226 el
metro cugdrado de construccién, a una participacién del
8% en la Unided Vecinal “Francisco Morazdn™ con re-
sultado de C$178, cabe hacer notar, que algunos pro-
gramas como el de lo Colonia “Tenderi” y la Colonia
Obrera **Sen Marcos” fueron un éxito en cuanto a la par-
ticipacidn activa del adjudicatario v en cuanto al costo
C$184/M2 y C$142/M2 pero con lu desventdje de los
largos plozos de construccidn.

En la Unidad Vecinal -“Francisco Morazdn” ie ha
comprobado que la pariicipacién del adjudicatarie los
dias domingos, supone un costo de obra realizada ma-
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yor que coh el obrero califictdo, eso es debido aul bajo
rendimiento de la mano de obra inexperta y o la no
muy buenda integracién del grupo de oficios relaciona-
dos con la consiruccidn,

Los programas por medio de licitaciones privadas
con Maestros de Obras, més que todo han funcionado
en los créditos hipotecarios en los cuales los prestatarios

escogen ellos mismos su consiructor asesorados por el
INVI

En general, los costos por metro cuadrado de cons-
truccidn en este tipo de programas resultan relativa-
mente bgjos, feniéndose el inconveniente de la poca
prepdracién, irresponsabilidad y falta de cumplimiento
de lo mayoria de los maestros de obra.

Resumiendo, podemos ofirmar que el costo de
C$178/M? de construccidn es el menor alcanzade hasta
le fecha como promedio de una Unidad Vecinal en la
civdad de Managua, y esto se debe a la programacién
por medio del métode del camino critico con la cual se
redujo el pluzo de construccién y de un efectivo control
del programa de trabajo.

En cuaate al tipo de urbanizaciones realizadas po-
demos decir que la Unidad Vecinal “Centro América” es
la de mdas baja densidad construida hasta la fecha con
24 viviendas por hectérea y lu de mayor densidad lo
Unidad Vecinal “Froncisco Morazdn™ con 37 viviendas
por hectdrea.

En cuanto al costo del M2 de Urbanizacion ha va-
riado de 3.47 en la Colonia '"Managua” que comprende
redes internos de agua potable y aguas negras, hasta
C$28 73 el metro cuadradao en la Unidad Vecinal “Cen-
tro América” donde cuenta con aguas negras y pluvia-
les con colectora hasta el laugo de Managua, red interna
de agua potable y sus estaciones de bombeo y almace-
noje, movimiento de tierra, cunetas y pavimento, esta-
cionamientes, alumbrado publico, etc.

En cuanto al precio de la tierra hemos notadoe wno
irracional y desordenuda variacién de costos que no tie-
ne una relacién ldgica con lu situacién servicios y pers-
pectivas de desarrollo, al variar de C$0.81 la vara
cvadracda en la Unidod Vecinal “Centro Américe” a
€5$10.00 lu vora cuadrada en la Colonia *“Managua™ y
“Tenderi",

De lo dicho anteriormente, podemos recalcar que
mientras a base de investigaciones y utilizacidn de nue.
vas técnicas constructivas, se ha conseguido una reduc-
cién del 27% en los costos del metro cuadrudo de cons-
truccién en luas viviendas con muros de hormigén arma-
do, por otre lado, faciimente se multiplica por 11 el
valor del terrene al pasar de una Unidad Vecinal o otra,
lo que hace meditar en la imperiosa necesidad de vune
politica agresiva:y racional que tienda a regular el va-
lor de los terrenos.

SECTCGR PRIVADO

La aclividad de la construccién de vivienda del sec-
tor privado en 1965 tuvo un aumento del 24.5% al pa-

sar de 63 millones iqvgr!ido_s en el afio de 1964 o 79
en 1965; de los cualesimds del 50% de esta cifra fug
dedicade « la vivienda de alto costo; asimismo, rely.
cionado el afio 1963 con 1964, éste Gltime aument$ g
un 17.7% al poasar de 54 o 63 millones. Sinembargg
cabe observar que andlizadas las cifras de las autor.
zaciones que concedid la Oficina Nacional de Urbanisme
en lo cudad de Manaogua durante el afic 1965, las vi.
viendas constreidas con un costo mayor de los cien
cérdobas representd el 62% de la inversién global y ¢
nimero de viviendas construidas fué de solamente (gl
20%; este fenémeno dencta una mala utilizacién de Jog
recursos dedicados a vivienda.

En lu construccidn de la vivienda privada el valor
de produccién pora el éito de 1963 fue de 32.7 millo-
nes, para 1964 de 41.6 y para 1965 de 57.1, que d¢g
tasas de crecimiento del 27% y 379% para los afios 64
y 65, respectivamente. ' 'Comparadas lus cifras de inver
sién con el ndmero de viviendas, encontramos que éste
es relativamente bajo, lo' cual puede atribuirse, entre
ofros factores, a lo caréicia de un sistema adecudde de
financiamiento en este sector y en parte a los costos re.

lativamente altos con que dicha actividad se he desarre.
llado. '

7 VALOR DE PRODUCCION DE VIVIENDAS DEL
SECTOR PRIVADO

(Millores de Cdrdohas)

1963 1964 1965
Civdad de Managua 15.057 23.252 36.710
Urbano Nicaragua 17.640 18.410 20.370
Rural Nicaragua 21.060 21.600 21.6%0
53.757 63.262 78.770

»

Dentro de la indusfria de la construccidn se nota
la falta de programas que aseguren su operacidén a ba-
jos costos, ya que operan con muy voriables volimenes
de produccidn; fuera de ello, cabe observar el escaso
apoyo que existe pora desarrollar las industrias conexas
y la deficiencia en la organizacién vertical de las em-
presas constructords pard operdr en mayor escola. De
corregirse esta sitvacién provocaria la baja en los pre-
cios de los materiales de construccién, con mejoramiento
de lo calidad y 'consecuentemente la disminucién en los
costos de la construccién,

El valor de produccién de vivienda para lo civdad
de Managua en el afio 1965 fué de 37 millones habien-
do experimentado un incremento de 58% en relacién
con 1964, porcentaje que es mayor que el del afio an-
terior que fué de 54°%. '‘No ohstante lu alta tasa de
crecimiento observada para lo civdad de Managua en
la construccidn de viviendas, la falte de racionelizacién
de la inversién, hizo que la gran mayoria de ellas se
efectuara en viviendas de alto nivel, no satisfaciendo
por lo tanto las necesidades de grandes sectores de la
poblacién,
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NECESIDADES DE VIVIENDAS Y SUS COSTOS

Con base en el promedio de integracién familiar
en las zonas urbana y rural y utilizando las lasas de
crecimiento vegetativo de la poblacién, por no contar
con datos relatives a la tasa de formacién de hogares,
se ha estimado para los atios 1967 a 1871 el nimero
de familias que se integrarén en cada uno de los afios
citados ¥ que ldgicamente serdn los nuevos grupos que
demondarén viviendas para su alojomiento. Se estima
que en los préximos cinco afios en las zonas urbanas del
pais habrd incremento total de 27.272 familias y en las
zonuas rurales el incremento serd de 17.358, para un iotal
de 44.630, esto es, un promedio de 8.926 familias onvo-
les que requerirdn igual nimero de viviendas.

A esto habrd que agregar el nimero de viviendas
que cada afio se destruyen o pierden y que deben ser
repuestas pard mantener las actuales condiciones habi-
tacionales. Con buse en una tasa de reposicion de 2%
anual (vida Otil de 50 aios) para la vivienda urbana y
de 3.3% (vida 0til de 30 ailos) para la rural, hemos es-
timado las necesidades anuvales de reposicién en 1,650
viviendas para la primera y en 2.310 para lo segunda,
lo que hace un total de 3 960 viviendas mds, por afio,
en concepio de reposicién

En consecuencia, el total de viviendds requeridas
en los préximos cinto ofios poara otender los demandas
por crecimiento de la poblacién y la reposicidn de vi-
viendaus en actual servicio que alecanzan el término de
su vida Gtil, con lo cual se lograria mantener las actua-
les condiciones de viviends, seria de 64.430, correspon-
diendo para la zona urbana 35.522 y para la ruraf,
28.908,

Para el afio 1967 se espera un incremento de 5.020
familias en la zona urbana y 3.324 en la rurel, lo que
hace un total de 8 344. Agregando o este total, el re-
querido poaro reposicion, se llegaria a la cifra de 12.304
unidades.

Si, ademds, se contempla la absorcidn del déficit
acumulado (112.000 viviendas) repartidas 32,000 urba-
nas y 80.000 rurales, tendriomos que agregar a fus es-
timaciones obtenidas en los pédriafos anteriores la cifra
de 4 800 viviendas anvalmente; 1 600 para absorber el
déficlt urbano en un periodo de 20 afios y 3.200 para
la absorcién del déficit rural en un plazo de 25 afios.

LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

Avngue en el puis no exisien suficientes empresus
constructoras ni productoras de materiales de construc-
cién, lu mayoria de éstas tienen uno estructura orgdnico
tal que pueden facilmente umplior sus operaciones en
taso cde tener un mercado estable y facilidades de crddi-
to para adquisicién de equipo y capital de trabaje.

Sinembargo, debido al reducido nimero de compa-
fiius nacionales dedicadas exclusivamente a la construc-
¢ién de viviendas con capacidad suficiente para ejecu-
tor proyecios de considerable importancia no ha sido
posible obtener una verdadera competencia entre ellas
que pudiera traer como consecuencia una significativa re-
duccién de costos. Como experiencia en la reduccién

de cosios o base de competencic podemos citar la del
INVI durante la construccién de la Unidad Vecinal “Cen-
tro América”, donde a base de licitaciones que abarca-
ban el érea centroumericana, se logré una coenvergencia
en lus ofertas: lus empresas nacionales bajaron sus pre-
cios considerablemente y las de otros paises del drea,
que por desconocimiento de algunas condiciones del mer-
cado local habian ofertado o buse de precios bojos, los
subieron produciendo una estabilizacién de costos, que
légicamente contenian una gonancia justa, Esta tenden-
cia de nivelucién la podemos observar en la gréfica que
adjuntamos correspondiente a la variedad de costos de
vivienda en la Unidad Vecinal “Centro América’.

Otro de los problemas que inciden en los costos
de cdificacién, es la baju productividad de la mano de
obra calificada y no calificada agravade por el hecho de
que las listas de precios de mane de obra vigente, ob-
tenidas por acuerdo entre el Sindicato de Carpinteros,
Albariiles, Armadores y Similares y fa Cdmara de la In-
dustria de la Construccidén, no se cjustan al verdadero
rendimiento del obrero haciendo que en muchos rubros
el trabuajador produzca menos obra por unidad de tiem-
po que lo que deberia producir de acuerdo a sus apti-
tudes; por otre lado, estas listas de precios fueron ela-
borados sin ningdn estudio de tiempos y para use de
constiucciones aisladas, resultando su aplicacién anti-
ccondmica cuando se trata de producir obras en serie
en las cuales el obrero repite muchisimas veces una mis-
mo operdacion.

En resumen, podemos decir que o lo Industrin de
la Construceidon (es agil y dindmica, pero) le hace falta
el estimulo de un mercado estable y la correspondiente
ayudé financiera; por otro lado, conviene que el Estado,
en unidén de la iniciativa privada, se preocupen de la ca-
pacitacién de los obreros de la construccién, pues de lo
contrario habrd escasez de esta riqueza en los préximos
afios, conviene también la investigacidn conjunta de nue-
vos materiales locules de construcciéon y de nuevos mé-
todos constructives,

MATERIALES DE CONSTRUCCION

La industrioc de materiales de construccién es poco
orgatiizada y racional, las empresas en su mayoria en
manos de gente sin experiencia producen sin un plan de
irabajo definido, mds bien orientudous por la necesidad
y atencidn de los pedidos que reciben.

Estas variaciones de alta y baja produccién, de
ccverdo con la demanda del mercado, son contrarias a
unn adecvada progromuocion de la produccién vy causa
de un aumento en los costos.

Por otra parte, la falta de un financiamiento ade-
cuado, la pobre o casi nula investigacién de nuevos ma-
teriales focales de construccidn, la corencia de normas de
construccién y conirol de calidud, contribuyen a encare-
cer la produccidn.

Nicaragua, carece de normas de colidad de mate-
rinles de construccién, de tal manera; que quienes tie-
nen que fabricor y comprar estos materiales se ven obli-
gados a valerse de normas de colidad de otros paises.
Desofortunadamente, tampocoe se tiene un laboratorio
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adecuado, que controle la calidad de produccién de las
fébricas, asi como también que inspeccione el material
en ¢l momento de la compra.

E! laboratorio de control de calidad de fabricacién,
tendria que estar situado en la fébrica, midiendo la ca-
lidad de los materiafes en forma sistemdtica. El labo-
ratorio pora inspeccién de compra, podria ser un Labe-
ratorio Central,

Una vez el pais tuviera normas de calidad de ma-
teriules, se necesitaric una Institucién que administrara
dichus normos, de manera que sisviera de reguladoera
de la calidad de los materiales producidos por las fabri-
cas,

CEMENTO

La fébrica nacional, produce solamente cemento cla-
se 1, de acuerdo a ASTM C 150-64. El principal pro-
blema que tiene, es el alto costo a que llega al piblico
este material. Hasto hace poco tiempo, el cemento
Canc! se compraba a razén de C$14.35 la bolsa; actual-
mente, ks competencia que han producido las fabricas de
Honduras y Costa Rica, han hecho a les productores na-
cionales, hajar el precio de venta a C$12 50 la bolsa.
El INVI compra ¢ un precio especial de €$10.35 la bolsa,
y Oltimamente @ C$10 15, segin oferta de la Fdbrica
Nacional en Licifacion No. 43 INVI-BID.

En los afies 54, 55 y 56, durante un auge econdémi-
co del pais, la fabrica nacional fue insuficiente para lie-
nar la demanda de consumo, obligando o los construc-
tores a importar cemento,

El INVE durante los chios que tiene de operar, ho
utilizado el cemento nacional, sin ningin problema de
la naturaleza antes apuniade.

Hace relativamentie poco tiempo, se establecié en
Managua, una industria de elementos prefabricados pre-
tensados, la cual requiere cemento clase [ll. Esta indus-
tria se ve obliguda a importar el cemento,

PIEDRA TRITURADA

Este material, ha dado muchos problemas en los
oltimos aios, por la pobre capacidad de las plantas
que lo producen, sobre todo cuando la demanda se con-
centra sobre el material mas pequefio, (2”). los con-
tratistes de pavimento hon tenido serios problemus pa-
ra cumplir con sus compromisos, dehido a la escasez
de este moaterial, es por esta razdn que el INVi se ha
visto obligado o wsur escoria volcénica para base y sub-
brse de poavimento.

BLOQUES DE CONCRETO

El bloque de concreto comercial no cumple con las
normas ASTM, ni desde el punto de vista de su resis-
tencia ni del de absercidn. El INVI ha exigido, que la
resistencia minima de bloques que se usan en las vi-
viendas, sea de por lo menos 30 kgms. por centimetro
cuadrado, en base de drea bruta.

Es interesante hcicer notar, que existe una fdbrica

de bloques de Ceramica, la cval produce bloques que
cumplen fécilmente con las normas ASTM C 34-62 grad,
LBX, Esta (ltima calidad mencionada, se refiere a cerg.
mica estructural can las exigencias mas altas de las noy.
mas en refarencic.

Las 980 viviendas de la Unidad Vecinal “Centrg
América”, se construyeron en un plazo de aproximadc.
mente un aiie, durante el periodo de mdxima demendg
las fabricas locales de bloques de concreto no se dieron
abasto, en tal forma que hubo que recurriv al bloque de
cerdmica antes mencionade. Aproximadamente e} 3
de las viviendas de esa Unidad Vecinal estdn construi-
das con bloques de cerdmica estructural.

TUBCS DE CONCRETO

El principal problema que presenta este material,
es la porosidad sobre todo cuando se trata de digmetros
menores de 20 cms.

El INVI, por ejemplo, exige Onicamente un mé-
xime de 14% de abscrcidn, sinembargo, adn asi fos
contratistas se ven en dificultad de cumplir esta norma.
El problema antes sefalado proviene de la falta de con-
trol de la granvlometria de los materiales utilizados en
la fabrice, asi como también falta de estudio de mez-
clas relacionado especificamente con ese probhlema, sin
embargo, se fiene conocimiento de la préxima puesta en
marchs de una fébrica de elementos de concreto que
cumplird las especificaciones con exigencias ASTM.

CAL

Existe un estudio Hevado u cabo por el Ing. Fren-
cisco Saavedra, el cual muestra que la mayor parte de
los productores de cal, no cumplen con las normas de
calidad ASTM, que por falta de ofras normas nos sir-
ven da referencia.

Algunos productores entregan el material, con wn
alto grado de pureza; sinembargo, la persona que lo
utiliza, puede tener dificultades ya sea por lo pobre del
apagaedo, o por falia de la finura adecvada,

También mostré el estudio, que algunoes producto-
res que tienen facilidodes para afinar y embolsar la cal,
adulteran el material con productos de cardcter siliceo.

Si se quisieran usar estus cales adulteradas, para
aumentar la plasticidad de los morteros, se fracusaria en
el infento de consequir esta propiedad, ya que la cal
misma, asi adulterada, puvede calificarse como no plds-
tica. Si las personas que consumen cal, comenzaran a
efectuar pruchas y exigir una calidad adecvada, se con-
seguiria rapidamente un mejoramiento del praducio,

Actuvalmenie, debido o la calidad de las cales co-
rrientes; practicamente ningin mortero, de los utilizados
en obras grandes, depende de este material como ele-
mento aglomerante; més bhien se agrega en los morteros,
como para suplir la falta de finos que tengan las are-
nus. De producirse cales de buena calidad, se podria
vlilizar el material como aglomerante, cumentando sv
utilizacién como material de. construccién y par supues-
te aumentendoe {a demanda. .
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MADERA

El problema principal de la madera es el ataque
de insectos, Para evitar este inconveniente se recurre
al uso de variedades resistentes, se estd usando préctica-
mente solo cedre, espino o pochote (bombacopsis quina-
tum) Lo gran demanda de este material, ha producide
un ouments en los precios, y los costos de produccién
se han aumentado debido principalmente o que cada
vez son mas largas los distancios de acarreo, a los cen-
iros de consumo.

Més que otro material, l[o modera necesita de es-
tudios exhaustivos que permitan la sustitucién del po-
chote, por ofro tipo de madera; también seria interesan-
je, estudior lu posibilidad de trator adecundamente las
maderas que son fdcilmente atacables por los insectos,
para osi poder utilizarlas.

MADERA CONTRAPEADA

Lo Gnica fabrica de mudera contrapeada que opera
en el pais, produce laminas de cedro, cusba, genizaro
y pine principalmente,

TEJAS DE BARRO

Es uno de los mauteriales tradicionales de cubierta
de techos en Nicaragug; existen dos problemas con este
materigl, El primero es de cardcter dimensional; la for-
ma ristica de fabricacién, dejo defectos en fus dimen-
siones, que se traducen en una falta de ensamble ade-
cuado enfre una pieza y la olra, de monera que cuan-
do llueve con viento, el agua peneira por lus aherturas
yue queda entre lus tejus. El otro problema es la im-
permecubilidad; el material se deja atravesar més o me-
nos facilmente por el agua, El INV] ha cubierio unas
1060 viviendus con fejus de barro y para mejorar la
impermenhilidod se somete la feja que hace veces de
canal o inmersién en una lechada de cemento

La experiencia del INVI con este material, en pro-
yecies del orden de 300 viviendas, de unos 50 M? de
érea cada uno, con un periodo de construccién de apro-
ximadamente 9 meses, es el de que los fabricantes no
han sideo capaces de suplir la demanda que significa un
proyecto de esa noturaleza, sinembargo, este problema
se puede resolver, haciendo arreglos previos directaumen-
fe con los productores.

CONSUMO DE MATERIALES NACIONALES

Para hacer una estimacién de los requerimientos del
Sector POblico en materiales nacionales de construccion,
partiremos de los datos suministrados en el Informe del
Banco Central de Nicaragua cerrespondiente al afio 1965
y confirmado por nuestra propia experiencia, que consi-
deramos que el 50% del costo de las estructuras es ab-
sorbido por dichos materiales.

Para la estimacién hemos investigado el coste de
fos edificios pUblicos a construirse durante el presente
afo, los proyectados para 1967 y los que se esperun
construir en 1968, tomando en cuenta el tiempo de eje.
cucion y considerando que la inversién es funcién directa
de este tiempo.
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FINANCIAMIENTO PARA LA VIVIENDA

Al analizar el problema de financiamiento para la
vivienda, haremos distincién entre el financiumiento que
se refiere a la adquisicién de vivienda, otorgado direc-
tamente o las familias ofectadas por el problema, de
aquella otra cluse de financiamiento que se canaliza
hacia las empresas productoras de viviendas y de ma-
teriales de construccién.

En nuestro pais, el Banco Hipotecario de Nicaragua,
fundado el 1? de Octubre de 1930, otorgd alrededor e
cinco mil préstamos que oscilaron enire C§ 4.000.00 a
€$80.000.00, destinados a compra de casus o de terre-
nos y d la construccidn o acondicionamiento de vivien-
das, Lo accién del Hipotecario durante sus veintinveve
afios de existencia, representa un promedio de 175 cré-
ditos por aifio, aproximadamente. Esto légicamente, sig-
nificd un aporte estatal minimo en el enfrentamiento del
problema habitacional del pais.

Posteriormente, por ley del 19 de marzo de 1959,
se cred el Institulo Nicaragiiense de la Vivienda con fi-
nalidades especificas para atender el problema de vi-
vienda en los sectores de ingresos bhajos. Este organis-
mo, que nacié como sucesor legal del Bance Hipotecario
de Nicarugua, durante siete afios produjo viviendas de
tipo econdmico o razén de 720 unidades por aiio, lo
cual representa un imporiante esfuerzo del Estado en o
solucién del problema,

No obstante lo anterior, lus producciones de vivien-
das de ambaos instituciones, siempre estuvieron muy por
debdje de lus necesidades recles y ne alcaunzaron o
atender 4 todos los sectores carentes de viviendas ade-
cuadaos.

Ly Ley del 14 de junic de 1966, creé el Sistema Na-
cional de Ahorro y Préstumo y el Buanco de la Vivienda
de Nicorague, con implementacién legal mas amplia a
fin de que dicha entidad pudiera coanalizar mayores re-
tursos, tante pidblicos como privados, con miras a solu-
ciones mds amplias y realistas que abearquen al mayor
nimeto posible de familius. Cuenta el Banco de la Vi-
vienda de Nicaraguo con Departamentos especializados
en lu atencion de los problemas habitacionales relativos
o las clases de ingresos bajos y medios, mediante inver-
siones directus en el desarrollo de viviendas econémicas
y el sistems de ahorro y préstamo para viviendas de
costos més elevodos. Se espera que este nueva estruc-
tura legal y financiera desarrelle en forma mas dindmi-
ca programas habitacionales que tiendan a alcanzar ma-
yoras niveles de produccion con la participucién de la ini-
ciative privada en 1o solucién del problema.

Por su parte, la iniciativa privade ha estado coad-
yuvando en lo tarea de crear moayores facilidodes de
dalojamiento, con importantes inversiones en el campo de
la vivienda, Sinembargo, lo actividad privada por la
inexistencia de incentivos y lus limitaciones de la ley de
inquilinato, ha operado con mayor intensidad en estre-
tos de ingresos allos o, peor adn, en la construccidn de
cuarterias, que alojan o familias en condiciones muy por
debajo de las exigencias normales de higiene, privaci-
dod, seguridad, efc. con cdnones que representan alta
rentabilidad en relacién a lo invertido.
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. En cuanto a financiamiento para la industria de la
~construccién y de materiales de construccién no se ha-
bfan desarrollado en el pafs programas adecuades ni
* dictado legislaciones de estimulos especificios, sino hasta
“la implantacidén del Sistema Nacional de Ahorro y Prés-
"taimo que prevé el financiamiento al sector privado por
medio de descuentos de su cartera hipotecaria y la par-
ficipacion de este sector o base de incentivos como el
seguro de hpotecas y de chorros, para interesar a los
particulares en inversiones seguras y rentables en vivien-
da. Sinembargo, todo este mecanismo fiene como fina-
lidad la provisién de recursos para los adquirientes de
nuevas viviendas quedando todavia ol descubierto lo
refative o la financiacidn de capital de trabajo y de
equipamiento de lus empresas gue en la actualidad son
atendidas a través del sistema bancario nacional, a
plazes muy cortos e intereses elevados, lo cual no per-
mite a dichas empresas vna mayer agilidad en la orga-
nizacién de su produccion.

ANALISIS DEL FENOMENO DE LA
URBANIZACION ACELERADA

La urbonizacién acelerada es parfe interesante en el
proceso de desarrollo econémico porque atraviesa Nica-
ragus y es evidente que, en la prdactica, ni los problemas
sociales originados por un rdpido crecimiento urbano, ni
los sistemas ideados para ubordar dichos problemas, pue-
den desligarse del conjunto de problemas administrati-
vos, demogrdficos y econdmicos que se plantean dentro
del desarrolio general de lu nacién.

Ademds de que no se conocen suficientemente mu-
chos de los fuctores sociolégicos ligados a la urbaniza-
cidn y o la adaptacién a la vida uvrbana, no serd posi-
ble dentro de los limites del presente trabajo, cubrir el
tema en su fotalidad. No obstante, senalaremos algu-
nas caracteristicas de nuesiro desarrollo urbano.,

Aunque resulta facil descuhrir los problemas origi-
nados por la rdpida urbanizacién, en todas partes resul-
ta extinordinariumente dificil resolverlos. El surgimien-
to de harrios insalubres, la invasién de terrenos, las aglo-
meraciones, el desempleo y las tensiones sociales y de
ofro orden, es evidente que no los sufren sélo los mi-
grantes rurales que se han instalado recientemente en
ia civdad, sin embargo, es entre ellos donde revisten su
formea mas aguda omenazando continuaomente a tomar
caracteres alarmantes si ademds de no adapiarse medi-
das que controlen las migraciones, no se atienden ade-
cuadamente lus necesidades de la familia en su nuevo
domicilio.

CARACTERISTICAS DE NUESTRO
DESARROLLO URBANO

La falta de trabajo permonente en el campo, los
bajos salarios que se pagan, la apertura de nuevas vias
de comunicacion, la radio, el periddico, la bisqueda de
mejores oportunidades de rabajo, educacionales y recrea-
tives, han acercado mucho las civdades af cumpo. La
poblacién que antes estaba sosegoda y sin la abundan-
te informacién actual esté manifestande sus aspiracio-
nes y deseos de mejoramiento, y es asi como se lanzan
a lo avefura de trasladarse o la Capital, provecando el
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grave problema de la gran concentracidn de poblacigy
en lg gran ciudad.

La ciuvdad de Managua, no estd capacitada porg
absorber todo ese gran movimiento de poblacién de
que es objeto. Es por ello que han surgido desordeng.
damente barrios improvisados en la periferia de la cjy.
dad, principalmente cercanos a la cosia del Lago. Estys
barrios sufren condiciones ambientales deprimentes Y
malisimos medios de alojomiento con toda una serie de
problemas propios en la vida de sus moradores,

DATOS CENSALES

Para ilustrar mejor este problema, incluimos a ¢on.
finvacién un cuadro que muestra el crecimiento de gl
gunas civdades importantes del pais, durante el perfodo
intercensal 1950-1963.

TASAS DE CRECIMIENTO DE POBLACION
DE ALGUNAS CIUDADES
PERICDO INTERCENSAL 1950-1963
POBLACION

Ciudades 1963 1950 Tasa de crecimiento
Esteli 12727 5.557 6.58
Mandagua 234,593 109.352 6.05
Juigalpa 6.033 3.242 4.89
Chinandega 22 397 13.146 4.18
Leén 45 031 30.544 3.03
Granada 28.494 21.035 T 2,36
Bluefields 9748 8.016 1.52

Como se puede observar la civdad de Managua ha
sufridoe un crecimiento de poblacién de poco mdés del
100% en el periodo registrado, dato este que es muy
importante tomarlo en consideracién y que debe servir de
buse para formorse criferios para hacer frente al pro-
blema que nos ocupa, maxime que el crecimiento sigue
SuU CUrso,

LEGISLACION EXISTENTE (VIVIENDA)
URBANA Y RURAL:

Vivienda econndmica y el estimulo de su construccién:
La primiera ley que se ocupd de este tema en forma con-
creta, fué la Ley Orgédnica del Instituto Nicaragliense de
la Vivienda del 19 de marzo de 1959, que fue derogada
por lu Ley Organica del Sistemea Nacional de Ahorro ¥
Préstamo, del 14 de junio del afio corriente, que esté en
vigencia y deja a cargo del Depurtamento INVI del Ban-
co de la Vivienda de Nicaragua, la realizacidén de los
objetivos legules del Banco en relacién con lo vivienda
popular o minimer.
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Alquileres: La Ley de Inquilinate del 24 de Octubre
de 1957 que es una ley de emergencia econdémica y se
ha venido prorrogando su vigencia junto con el estade
de emergencia econdémica, tiene aplicacién en todos los
casos de arrendamiento de vivienda en que el canon
mensual sea de setencientos cérdobus o menos, en Ma-
nagua Distrite Nacional, y de trescientos cérdobas o me-
nos en los Departamentes. Lla falta de pago del canon
respectivo después de veinte dias de vencido es cavsal
de restitucién del inmueble.

Sobre lus cuarterias o viviendus deficientes o peli-
grosas para la salud: Lo misma Ley de Inquilinato se-
fiala la ohligacién de las acutoridades sanitarias de ins-
peccionar las cuarterias y declararlas insalubres cuande
su estado lo omerite, y para ese caso, en su Arto. 17,
rehaju el canon en un 50% desde la declaracién de in-
salubridad hasta su demolicién o reparacién, pudiendo
los dueiios ser obligados a cerrar esus cuarterias,

Requisitos legales para construvir viviendas: Permi-
sos; Oficina Nacional de Urbanismo, Ministerio de Salu-
bridad, Ministerio del Distrito Nacional, Junta Local de
Asistencia Social e Instituto Nacional de Seguridad So-
clal.

Sectorizacidn y Zonificacién: Estos dos aspectos, es-
tén comprendidos en las disposiciones del Reglamenio
de Desarrollo Urbane Ndmero Tres {Zonificacion del Te-
rritorio del Distrito Nacional) cuyo Plan Regulador Coor-
dinante de Zonificacion fue aprebado por Decreto Ejecu-
tivo del 11 de agoste de 1955,

Requisitos de dreas de terreno y/o de drea piblico
por lote: Esfos requisites estdn sefialados en el citade Re-
glamento de Desarrollo Urbano Ndmero Tres. (Zonifica-
cién del Territorio def Distrite Nacional) y en la Ley de
Urbanizaciones del 21 de Marzo de 1956 y su Reforma
del aiio siguiente, especialmente en sus Artos, 5 y 79,
que sefiala los servicios minimos por lus éreas que de-
hen donarse al Distrito Nacional. Industria de la cons-
truccién y de materiales de construccién.

Estimulos, Obligaciones y otros aspectos: En reali-
dad nosofros ne tenemos una ley que especificamente
trate estos puntes, pues no hay ley de industria de la
construccién o de los materiales de construccién,

Lo que exisle es una ley general: Ley de Estimule
al Desarrollo Industrial, del 20 de Marzo de 1958, a la
que se han acegido algunas industrias de materictles de
construccién como la Plywood de Nicaragua, Kative de
Nicaragua, 5. A. Cal Estrella, ete. Es de hacer notar que
tumpoco existe ley que sefiale lus espeficicaciones gue
deben llenar los materiales de construccién, por lo que
cada industrial los fabrica a su arbitrario o ciiiéndose a
las especificaciones que le sefigla el cliente que general-
mente son las del A.S.T.M. norteamericano.

Para mayer abundamiento hacemos un resumen de
las leyes que tienen atingencia con esta materia:

Ley Creadora de la Oficing Nacional de Urbanis-
mo del 25 de Moviembre de 1954,

Planes de desarrolio-densidad y use de la tierra.
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Planes pore circulacién y facilidades terminales de
trdnsito.

Planes para servicios piblices: agua potable, alean-
tarillado sunitario y pluvial, luz, fuerza, teléfonos, etc.

Planes para facilidades de servicios sociales: Escue-
las, parques, bibliotecas, dreas de recreo, mercados, etc,

Programas de presupvestos parc obras pohlicas lo-
cales; ya sea en inversiones anuales o a large plazo.

Reglamento de Desarrollo Urhano Ndmero Uno:

{Procedimientos de Permisos de Descrrolle Urbano).
del 4 de Diciembre de 1954, Obligacion de solicitar
permiso de Desarrollo Urbano o la Oficine Nacional de
Urbanismo, al Ministério de Salubridad y al Ministerio
del Distrito Nacional. Certificudo de uso previa inspec-
cidn una vez terminada la obra. Creacién del Tribunal
de Apelaciones de Urbanismo. Procedimientc a seguir:

Reglamento de Desarrello Urbano Nomero Dos. 6
de diciembre de 1954. (Sistema de Circulacién del Gran
Maonagua).

Aprobacién del Plano Oficial

Define lo que es Derecho de via y Lines de construc-
cion.

Subdivisidn de calles: Arterias de Irdnsito mayor;
calles de enlace;-calles de servicio local; calles de servi-
cios finehres; calles de servicio industrial.

Aprobucidn del Plun Regulador Coordinante de Zo-
nificicidn del 11 de Agosto de 1955,

Reglamento del Desarrolio Urbono Mimtero Tres.
{Zonificacién del territorio del Distrito Nacionel)

Divisidn en trece zonas, seftalomiento de los usos
permitidos y los permisibles en opelucidn, dreas, retiros
y aliras, exigicdes para cada zong; también se contem-
plon sifuaciones especiales: Proyectos de viviendas colec-
tivas; estacionamiento fuera de lo calle; espacio fuera
de lu calle para carga y descarge. Usos no conformes
con este Reglamento. Lotes residenciales no conformes.

Reglomento de Seguridad en lus canstrucciones.

Publicade en la Gucela No. 29 del 5 de febrero
de 1960,

Ley sobre Uso y Administracién de Areas de Ser-
vicie Pdblico,

La Guceta No. 247 del T de Noviembre de 1965,
Ley de Urbanizaciones del 21 de Marzo de 1956.

Reforma a la Ley de Urbanizaciones de Septiembre
de 1958.

Sujeta toda wbanizacién dentro de lo jurisdiccién
del D. N. a la aprobacién del Ministerio del D. N. y de
la Oficina Nacional de Urbanismo, sefiala los requisitos
que deben llenar todas las urbanizaciones y manera de
conseguir su aprobacién, obligaciones y derechos de los
urbonizadores, creacién del Comité de Compensacién y
sanciones para los wrbanizadores que infringen la Ley.
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COMENTARIOS SOBRE LEYES EXISTENTES

Como vemos segin las diferentes leyes promulga-
das, ha sido constante preocupacién del Estado el regu-
lar la construccidn de viviendas pora las personas de
medianos y escasos recursos econdmicos, estableciendo
ademds condiciones minimas tanto en la extensién de
lotes de terrencs como en las obras minimaus de Desa-
rrollo Urbano; y proteccién de los inguilinos.

Sin embargo, es oportuno considerar si las leyes
emitidas hasta la fecha hon respondido a los sanos pro-
pésitos del Legislador y si producido desde luego, los
frutos esperados.

Antes de 1955 las Urbanizaciones que se Hevaban
a cubo en el pols, particvlarmente en la civdod de Ma-
naguy, se hacian sin planificacién ni regulacién alguna
y Unicamenie estaban sujetos a los propédsitos de lucro
de los urbanizadores. A fin de establecer Normas que
regularan las wrbanizaciones, con fecha 25 de Noviem-
bre de 1954 fué creddo la Oficina Nacional de Urbanis-
mo como Organo regulador de las diferentes actividades
que hucian relacidén a les urbanizaciones de predios. Co-
mo complemento a dicho Lley se promulgaron los Re-
glumenfos de Urbanizaciones, Desarrollos Urbanes, Zo-
nificacién, eic., dentro de un Plan General para la Ciu-
dad de Managua gue se llomé Plan Regulador del Gran
Managua., Estos Reglamentos dnicamente rigen para
la civdad capital, la gue por su crecimiente demogrdfi-
co exigig normas especicles. Fuera de Managua son po-
cos lus cudodes gque tenien Reglumenios de Urbaniza-
cién, teles son: Corinte, Matagalpa, Chinandegéa, y Leén.
Sin lugar a dudas, tales regulaciones vinieron o poner
fin o lo anosquia existente ,sin embargo, el complimien-
to de los requisites que sefialan los diferentes reglamen-
tos ha encoarecido el valor de la tierra, ya que tfodas lus
obras como Servicies de Alcantorillado Sonitario, agucs
pluviales, agua potable, pavimento, alumbrado eléctri-
co y demds, han encarecido el valor de los ferrenos wr-
bonizados, gravilundo todo en e! cosfo de las viviendas,

Con relacidn « las disposiciones contenidas en la Ley
de Inquilinato vigente que estublece una serie de me-
didus saludables a fin de evitar el alza inmoderada del
valor de los alquileres, si bien es cierto que ha side
efectiva, en este sentido podemos dacir gque al seiialarse
un médximo en el vdlor de dichos clquileres ha produci-
do una contraccidn en la construccion de viviendas de
cierta categorin destinada para glquileres,  Esto ha pro-
vozaels desde lvego la téndencia del capital o consiruir
casas cuyos canones de arrendamiento tengan un valor
superior a los Hmites mdximos :sefialados por lu Lay de
Inguilinato. Por otra parle ciertas disposiciones conte-
nidas en ‘esta Ley en lu que se faculta o las Auteridades
Sanitorias para declarar insalubres aquellas cvarterias y
tugurios en donde las personas viven en condiciones in-
frahumeanas, lo cierto es que dichas medidas han side
completamente inoperantes y solumente en forma espord-
dica hemos visto que han sido cumplidas. La Ley Or-
gdénica del Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo pro-
mulgada el 14 de Junio del corriente aiio, contiene dis-
posiciones que tienden a fomentar la construccidn de
“Viviendas Colificadas” lus que de sujetarse a los re-
quisitos legales, gozardn de los siguienfes exenciones:

o) Estaran fuera de lus disposiciones de la Ley ¢,
inquilinate; y
b} Estardn exentas por el 1érmino de 5 aiios g par.

tir de la fecha de su construccién del pago dg
los Impuestos sobre Bienes Inmobiliarios, Impyes_
tos Sobre lu Renta y Timbres Fiscales. '

Desde luego esta “Vivienda Calificade’ deberd ser
destinada para alquilarse a los seciores de bajos ingreses
y deberdn suvjetarse a lus regulaciones que dicte ¢l Bap.
co de la Vivienda, previa cprobacién de los Planos Y
Especificaciones y Presupuestos respectivos. Se espergy
gque unda vez reglamentados los requisitos para lo decly.
racion de “Viviendos Caolificadas™, esto coniribuirg ¢
afrontar el problema de la vivienda para los sectores de
bajos ingresos econémicos, que es uno de los objetivos
del Banco con relacién o la Vivienda Popular por medio
de sy Departamento INVI.

Como ya vimos, no existe una Ley Especial que fo-
mente ni gue proteja la Industrin de los Materiales de
la Construccidn, y Onicumente existe una Ley de carde-
ter general conocida con el nombre de Ley de Proteccién
y Estimulo al Desarrollo Industrial, de 20 de Marzo de
1958, por lo cual se establecen exenciones fiscales y mu-
nicivales para las Plantas Industriales, segin el grado
de importancia y clasificacidn que haga el Ministerio de
Economia.

Se liene conocimiento de algunas plantas industria-
les productoras de materiales empleados en ta construc-
cidn de viviendus que se han acogido o los beneficios de
le Ley, tales como Cerédmica Chiltepe, Fébrica de Maderas
Prensadas como Plywood de Nicaragua y Procesa, etfc,
no pudiendo establecerse en forma categérica ju manera
en que dichas exenciones han beneficiado a lo Indus-
fric de la Construccidn por cuanio se carecen de las es-
tadisticas apropiadas.

Puesto o consideracion el problema de la vivienda y
estudiadas las covsus del mismo, las necesidades, los
aspectos lecnolégicos, efc, presentumos un cuadro de
racomendaciones que podrion indicar lus posibles solu-
ciones a lo largo del periodo que abarca el presente es-
tudio, lus cuales exponemos a continuacion:

RECOMENDACIONES GEMERALES

Efectyar encuestas tendientes a cubrir los aspectos
scondmicos, sociales, tecnoldgicos, financieros, etc. rela-
tionudos al problema de la vivienday para lo elabord-
¢ién de los planes quinquenales del Beunco de la Vivien-
du de Nicaragua.

Orgenizar seminarios sobre el problema de la vi-
vienda en Nicaragua en el que paorticipan lus entidades
estatales que desempefien labores afines con la solu-
cién del probleme habitacional, organismos de la in-
dustrio privada, de promocién social y econédmica y to-
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dos los sectores interesados en la cvestién de la vivien-
da.

Hacer conciencia nacional de la importancia del
cumplimiento de la Ley del Sistema Nacional de Ahorro
préstumo estimulando la coordinacién para la coope-
racién de las institucionas estatales en el desarrollo del
sistema

Reglamentar el arficulo 43 de lo Ley del Sistema
Nacional de Ahorro y Préstamo en lo relative a la da-
sificecién de la viviendd destinada a los sectores de ba-
jos ingresos,

Reglamentar el articulo 48 de la Ley del Sistema
Nacional de Ahorro y Préstamo en Jo que se refiere a
greas de lotes, densidad, servicios minimos, etc. en la
viviendo de buajo costo.

Dar cumplimiento al articulo 142 de la Ley Orgéni-
ce del Sistema Nacional de Aherro y Préstamo en fo gue
se refiere a lo cooperacidn de las ofras entidades esic-
tales para los desarrollos urbanos del Banco.

GQue ol Gebierno de fo Hepdblica destine anualmen-
te un 5% del Presupvesto General de Ingresos y Egresos
pava financiar los programas de vivienda econdmica vy
cubrir con eso, al menos, el crecimiento vegetative y la
reposicién de las viviendas deterioradas.

Que lus entidaedes esiatoles promotoras del desarro-
llo econdmico y social, forialezcun los proyectos regiona-
les a fin de disminuiv los desplozamientos internos de
poblacién.

Iniciar de inmediate el planeamiento para efectuar,
conforme el diagndstico del problema elaborade por el
Departamento INVI del Banco, un amplio plan de regli-
zaciongs para 1967 que abarque soluciones gue oten-
derdn a los sectores de infruconsumo y de ingreso bajo
tanto urbano como rural.

Crear unc seccidn denfre del Departamento [NV
del Bance que se encargue de los proyectos a realizarse
con los Municipios fuera de Managua vy de las viviendas
a constivirse en kis colonias agricolas del [AN. Esfa
seccion obiendria la coloboracién de las ofras dependen-
tios del Banco para realizar con dinomismo los trabojos
que se lg encarguen,

Organizar con personal suficiente fa Division de
Programacién del Bance a fin de que efectde los estu-
dios de planesmiento, programacién y evaluacién de los
objetivos sefialados para 1967 y restantes afios incluidos
en el proyecto de Plan Nacional de Vivienda.

Crear ung seccidn de investigaciones de material lo-

tales de construccién y de nuevos métodos constructi-
vos, : !

[
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FINANCIAMIENTO

Obtener finunciamiento exterior siquiera en un 50%
sobre lo destinado por el sector piblico, sea del Fondo
Fiduciario de Progreso Social def BID, de lo Agencia In-
fernucional de Desomrolle o de los pregramas para fi-
nanciamiento de proyectos de desarrollo social que esta
efactuando la Repiblica Federal Alemanc.

Que es el INSS financie u través del Bonco de o
Vivienda de Nicarngua, programos de construccién de
vivienda unifomiliores o multifamiliares, en adjudicacidn
o en arrendamiento simple, en cumplimiento del pdrrafo
12 del Articulo 146 de la Ley Orgéinice del SINAP.

Obtener las disposiciones legoles necesorias parn
que un porcenktje de los depdsitos de chorre y a plazo
del sistema bancario, sean canalizadoes hacia fines de
vivienda,

Que se promueva en forma intensiva el mercade
secundarie de hipotecas que contempla la Ley del Sis-
tema Nagionol de Ahorro v Préstameo.

Que de acuerdo con nuestra Ley Orgénica se pro-
picie lo canalizacién de recurses a través de cooperab-
vas, sindicaios y asociaciones sin fines de lucro que pue-
den movilizer recursos humanos y monelarios para la
vivienda,

Promover la porticipacion de los empresos privadas
en la alencién de! preblema habitacional de sus fraba-
jedores,

Establecer mecanismos financieros adecvodes para
el financiomiento de capital de trabajo y equipamiento
de las empresas construciores y de la indusiria de mate-
riales de construccién,

Procurar por fodos los medios tecnoldgices, ef aba-
ratamiente del costo de construccidn de las viviendas y
2! de los moteriales de construccidn, asi como el de las
fierras ¥ de les servicios de urbanizacién.

Hacer conciendio en los Cdmaras Legislativas de [u
Repiblica, de la importancia del aumento de las inver-
siones esiataies en vivienda econémica, como elemento
dinamizador del desarrollo ecandmico y social del piis.

Ademds de lo que pueda aportar el Banco' de la Vi-
vienda por medic dé sus Depurtomenios Cojo Central
de Ahorro y Préstumo y F. H. A., aprovechar al méximo
la disposicidn legal preceptuada en el articulo 146 de
nuestra Ley Orgdnica obligando o fas Compaiiias de Se-
guro a inveilir en bonos para conirib,uin; al financiamien-
to de los proyectos de vivienda a efectuarse por el Bap-
co.

POLITICA DE ADQUISICION DE 'r_ERRENos ' ._

Utilizarcidn méxima de los terrenos que aclugimente
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tiene en reserva el Banco de la Vivienda, consiruyendo
en ellos viviendas unifamiliores y multifamiliares de cva-
iro pisos para crear una muayor densidad en el uso de
fa tierra.

Emitir la fegislacidn correspondiente para que lus
tietras urbdnos ubicadas dentro de cierto radio de la
civdad a detsrminarse, tengan el correspondiente im-
puesto predial de acuerdo a su justa valuocion, recursos
que servirian para adquirir los terrenos destinados a la
vivienda pepular o minima.

Adquisicién inmediala de ferrenos para reserva que
podria ser en e! drea comprendida entre la unidad ve-
cinal 14 de Septiembre y el pobludo de Sébana Gran-
de; o bien en la zona comprendida detrés de la vnidad
vecinal Diriangén hacia el sureste de la civdad. Otra
porte que podria habilitarse es Ja aledaiia a lo carretera
a Jilod, donde hay muchus Herras planas. los terrenos
situados en lg zona Sur de la civdad de Managua de-
berian ser objefo de mayor estudio, ya que presentan el
inconveniente de gue son poco planas, lo gue encarece-
rin los costos de urbanizacién.

Tener lo opcidn de comprar terrenos, parte en efec-
tivo y parte en bonos o mediano o largo plazo con in-
fereses médicos, principelmente les dedicados a vivien-
doas econdmicas de interés social y otres programaos si-
milares.

Adquirir tierras de reserva en las Municipolidades
con importante crecimiento demogréfico y desarrollo eco-
ndmico, para la construccidn de viviendous de interés so-
cial.

Reformar lu Ley de Expropiacidn en lo relucionado
a la adquisicidn de tierras para viviendds econdmicas
de interés social.

Estimuiar la donacién de tierras vrbanas nacionales
ul Banco de la Vivienda para sus desoirollos de vivien-
das econdmicas de interés social,

LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION Y DE LOS
MATERIALES DE CONSTRUCCION

Alentar lu participacién de pequeiios empresarios
para formar osociuciones o compahios que estimulen la
produccidon de materiales de comstruccién y la construc-
cién de viviendus econémicas, mediante créditos esta-
tules o mediano y largo plazo.

 Fortalecer las instituciones nacionales de aprendi-
zaje pard aumentar la formacidn téenica de los obreros
dedicados i lo industria de la consirucciéon y de los ma-
teriules de tonstruccidn,

Organizar en el Banco de lg Vivienda cursos o se-
mingrios para maesiros de obra, fiscales de la construe-
¢ion, obreros, efe, con el fin de perfeccionarlos y capa-
citarlos en sus oficios para aumentar la productividad
de la mano de obru,

Crear en el pais un Instituto de normas de calidad
y de su control en lo relacionado a los materiales de
construccidn y sistemas constructivos.
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LEGALES

Estructurar una Ley Nacional de Propiedad Horizoy.
tal para el mejor aprovechamiento de las tierras yrhg.
nas por medio de lu construccion de viviendas muylsify.
miliares a fin de usar los servicios pyblicos ya estable.
cidos.

Emitir los instrumentos legales idéneos necesarigs
para que conirolen la especulacién con la tierra urhang,

Emitir una ley de erradicacién de tugurios, en |q
cual se indiquen lus obligaciones gue dehe tener el dye.
fio de o zona a erradicar,

Contemplar una reglamentacidn que huga factible
la aplicacién del Articulo 17 de la ley de Inquilinato,
en lo que se refiere o lus cuarterias o viviendas defi.
cientes que constituyen peligro fisico, procurando ade-
mdas, estimular & fos duefios a través de préstamos, que
debidamenie justificados, sirvan para mejorar las vi.
viendas ocupadas por inquilinos de esas recursos.

Obligar al cumplimiento de la ley a los hacenda-
dos, con el fin de dar alojomiento digne al mozo y sy
familia, en este sentido debe obtenerse la colaboracién
decidida de los Ministerios del Trabajo y de Agricultura,

S5OCIALES

Llevar a cabo plangs de desarrollo comunal entre
la poblacién econémicamente més débil tendientes prin-
cipulmente o estimular fa méxima participacién en los
programas de esfuerzo propio y ayuda mufva,

Solicitar la cooperacién de la Escuela de Servicio So-
ciul de ta UNAN, en el sentide de que la parte préciica
de los estudios de su clumnado pueda aprovechurse en
levantar lus encuestus socio-econdmica, en la seleccidn de
la poblacidon para les diferentes proyecios y en los pro-
gramas de desarrcllo comunal.

Coordinar con el INDE (Instituto Nicaragiiense de De-
surrollo} programas de mejoramiento y/o construccidn
de vivienda dentro de los programas de desarrolto comu-
nal en las zonas rurales, semi-rurales y urbanas que esa
institucion iniciard en breve,

Efectuar programas de reasentamiento, los que es-
tarion dirigidos o aquellos migrantes de origen rural que
adn datraviesan periodos criticos de adaptacién o la ciu-
dad de Managum, que carecen de vivienda, de empleo
permanente, etc., doldndolos en coordinacién con el I1AN
y el Banco Nacional, de parcelas y créditos en los pro-
yectos del Instituto Agrario, en condiciones tales que e
permitan elevar sy nivel de vida en 1o econdmico y en
lo social.

Efectuar planes coordinados entre las diferentes sec-
ciones de servicio social de las demds entidades estato-
les, a fin de que unidos, planifiquen y ejecuten activida-
des de desarrollo comunal y de bienestar social, tendien-
tes al mejoramiento de los participantes en los proyectos
llevados o cabo por las mismas entidades.

Cue el Banco inicie cursos especificos sobre vivien-
do, ol que asistan trabeajadores sociales, estudiantes de
servicio social, mejoradores del hogar y demés personus
vinculadas a los trabojos 'gle promocién social urbanu ¥
rural, con el fin de forpar-educadores de viviendu.
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