DESARROLLO URBANO DE MANAGUA

El surgimiento de la Oficina Nacional de Urba-
nismo, cuya primera denominacion fue Oficina de
Planificacién y Urbanismo fue resultado de un descon-
tento ambiental ocasionado por el aparecimiento de
nuevos barrios en forma desordenada cuyo impacto
en el crecimiento general de las ciudades es de todo
punto perjudicial.

El desarrollo fisico de las ciudades se realizaba
en lugares sin transporte adecuado y cuyos moradores
estarfan expuestos a todas fas privaciones imaginables
por

polvo causado por estar las superficies de roda-
miento sin ningdn tratamiento,

carencia de agua potable como servicio plblico
por la imposibilidad de llevar caferias que serian
usadas inefectivamente al cruzar dreas extensas
deshabitadas, consecuencia de esta falta de agua
potable es el estado de salud precario de los ha-
bitantes, \
carencia de servicio sanitatio plblico, por las
mismas razones apuntadas anteriormente y con
lus mismas consecuencias va especificadas,

carencia de facilidades sociales tales como igle-
sigs, tiendag,, parques, lugares de reunién, servi-
cio de policia y bomberos, etc.

Lo ciudad de Managugy, poér varids razones,
principalmente por ser la capital de fa Republica ha
sentido ¢con mayor intensidad estos problemas debido
d que su ¢recimiento fisico ha sidd extenso como una
consecuencia de su aumento de poblacibn, ¢! mas ace-
lerado de todas las ciudades de la replblica.

Este crecimiento de la ciudad capital, sin plan
definido, causado por el aumento natural de la misma
y por las constahtes inmigraciones de los departa-
mentos, ha traido una serie de problemas que se hace
necesario resolver. En el aspecto de la circulacién de
la ciudad y en espécial en él centro comercial apare-
cieron conflictos de peatones y vehiculos, retrasos
considerables en los viajes en el centro mismo, etc.
Las urbanizaciones si es que osi se le puede llamar,
constituian simples parcelaciones de terreno que deja-
ban pequefias sendas para uso pablico, guedando las
instalaciones de servicios publicos v facilidades ¢omu-
nales a la Alcaldia Municipal  Constituian otros
problemas la concentracion de poblacién en densida-
des altas, y tugurios, desarrollos de tierra en forma
desordenada.

La creagién de una oficina que coordinara y or-
ganizara ese desarrollo de nuestra capital, se hacia
imperativa para prevenir y facilitar la solucién de los

problemas éntes mencionados, tanto en nuestra capi-
tal como en todo ef resto del pais.

En diciembre de 1954 se creé por Decreto Ejecu-
tivo la ya mencionada Oficina Nacional de Urbanismo,
cuyas labores de preparacidn y organizacidn se habian
iniciado con anterioridad, obteniendo la cooperacién
efectiva del Punto 1V a través de un Asesor de Planea-
miento Urbano

Luego de haber expuestc someramente las ne-
cesidades que indujeron a la creacidn de la Oficing
Nacional de Urbanismo, consideraremos los diferentes
factores del planeamiento fisico y ¢dmo puede contri-
buir a la realizacién de los planes y fines sociales y
econdmicos.,

También expondremos cudles fines han sido lo-
grados y cudles no han sido efectivos, por qué razones
han fracasado y cdmo podrian hacerse exitosos.

FACTORES SOCIALES Y ECONOMICOS
EN LA PLANIFICACION URBANA

La Planificacion Urbana ha carecido hasta el
momento de los mas valiosos elementos para la elabo-
racion de Planes Reguladores més fundamentados
De manera somera se expone a confinuacion los moti-
vos de la deficiencia en la elaboracién y aplicacién de
estos plunes.

Politica y Objetivos de Pobilacion

El primer problema de la Planificacidn Urbana es
el estudio de la poblacidn; es necesario congcer cudn-
tos son, dénde viven, dénde trabajan y cudl es la es-
tructura familiar, grupamiento, etc.

Pero inventariando nuestros recursos, nos encon-
tramos con la dificultad de que solo disponemos de un
censo, el de 1950, vy otro que estd actualmente en pre-
paracién v gue no ha sido publicado  Aqui cabe
preguntarse si los datos que suministrard este censo
serdin (tiles en la Planificacién Urbana y para las de-
mdas entidades planificadoras.

La ciudad de Monagua cuenta ya con Regla-
meénto de Desarrollos Urbanos desde 1954, a través de
tos cuales se implementan el Plan de Circulacion, el
Plano de Bonificacién v se controla 1a sub-division de
la tierra, necesariomente, por la falta de datos, la base
sobre la que se prepararon estos estudios es defectuo-
sq, yo que no era posible conocer la situacién actual
con acierto y la proyeccién futura también ha sido in-
cierta,

Padiiamos con suficientes datos afrontar un Plan
Nacional Urbano con més acierto, en el caso presente,
considerando las ciudades que por la importancia po-
blacional, entre otrus razones, nos indiquen una pauta
para establecer prioridades.

Digro de mencionarse en este respecto son los
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planos Reguladores elaborados para el Puerto de Co-
rinto, en el cual se logid coordinar el sistema de circu-
lacién de la ciuddd con la carretera que une esa isla
con €l continente; asi se pudieron coordinar también
con el sistema de circulacién, las necesidades de la pri-
mera etapa del muelle de Corinto y ordenar en forma
efectiva la localizacién de industria, bodega y los de-
mds usos de tierra.

Con este inicio de Plan Regulador del Puerto de
Corinto y conaciendo la situaciéon a través de encues-
tas realizadas, se han podido hacer estudios especifi-
cos como la ubicacidn y capacidad de escuelas prima-
rios  Se ha elaborado el Flan Regulador de Matagalpa
preparado a instancias de interés local, recientemente
publicdo bajo el titulo de  “Plan Regulador de Mata-

galpa”; se complementd este trabajo con la legislacién

necesaria para lograr las metas sefialadas en el estu-
dio del Plan Regulador; dicha legislacién fue aprobada
por el Concejo Municipal de aquella ciudad.

El crecimiento encrme de la ciudad de Managug,
ciecimiento que se explica por las oportunidades de
trabajo, educativas, de entretenimiento que presentq
en grado supetior o las demdas ciudades del pais, no he
sido considerado en base a un Plan Nacional que es-
tudie y regule todos estos factores mencionados  Asi
no se ha establecido una politica nacional en cudnto a
la poblacidon  Cabria preguntarse si no seria conve-
niente encauzar esas fuerzas atractivas de Managuaq,
pora que movimientos, poblaciones se dirijon a Ledn,
Granada, Matagalpa v otras localidades.

El aumento incontenible de la poblacién de Ma-
nagua ha causado un impacto en la Zonificacion de
fa ciudad v ha creado una imposibilidad fisica de con-
trolar su créecimiento  Consideramos que la creacién
de més facilidades sociales, rurales, tendria el efecto
de contener |g migracién del caompo a la ciudad, El
problema de vivienda ocasionado por este flujo de
otras ciudades y del campo a Managua es notorio en el
aparecimiento de barrios como el llamado “Brasilia”
en los terrenos de la Quinta Ning, donde la aplicacién
de una reglamentacién urbana se hace inoperante y
en el alzg de precios de los alquileres, en un medioc
donde el 80% de la poblacidn carece de casa propia.

Problemas Sociales

La falta de un Plan que cubra todos los aspectos
de las actividades de las ciudades contribuye por no
decir fomenta, problemas sociales que aparecen con
el crecimiento de la ciudad. Como un reflejo de es
tos problemas se nos muestra €l aumento pronunciado
del indice de delincuencia juvenil, enfermedades, ro
bos, vagancia, etc. Todo ésto nos indica la necesidad
de preparar un Plan de las ciudades en las cuales se
suplan estaciones de policia, centros de salud, bombe-
tos, alumbrado puiblico y demds servicios y facilidades
necesarias para poder formar el ambiente propicic
para desarrollar 1a sociedad en la forma en que desea
mos  Aunque ha habido cierta coordinacion, espe-
cialmente con algunos edificios de importancia parc
la ciudad, como el Hospital General, INSS, se hace
necesario, por no decir imperativo, una mejor relacién

para la distribucién de clinicas sanitarias, edificios pi-
blicos, zonas de recreo, industrias, vivieridas de interés
sccial, y aqueflos Ministerios ¢ entes auténomos res-
ponsables de proporcionar estos servicios y la Oficing
encargada de la Planificacion Urbdna,

Condicion Econdmica Social (ingresos familiares)

La elaboracion de los reglamentos urbanos tales
como Zonificacién y Urbanizacidn ha considerado la
distribucion de los ingresos familiares y la condicién
socidl Al respecto se ha encontrado una intima re-
lacidn entre los tamafos de los lotes y la posicién eco-
ndémicag de los poseedores de ellos Debido a ia
presidn dirigida a conseguir tamafios de lotes menores
que los zonificados, el Tribunal de Apelaciones ha he-
cho cambios en zonas ya definidas con lotes mayores
en tamanos.

La Zenificacion, & pesar de todos los beneficios
que conlleva, no ha controlado, a nuestro modo de
ver, la segregacion social, habiéndose establecido un
drea de poblacién obrera en el Oriente de Managug
y un area de poblacion socio-cconémica potente en el
Qccidente  Ef poco progreso econdmico de la clase
obrera no le ha permitido un ascenso cultural que la
coloque en situacion social mejorada.  Se considera
en la actudlidad, y nosotros compartimos esa opinidn,
que el desarrollo de barrios sccialmente mezclados
produce una apariencia estéticamente heterogénea y
el consiguiente decaimiento de un dreq

Sus Efecto_s Economico-Sociales sobre terrenos
Planes Fisicos

La Oficina Nacional de Urbanismo, ademds de su
funcién reguladora ha propugnado por un mejorg-
miento socio-econémico de la poblacién

Para la consecucién de esos fines ha preparado
Planes tales como “Control de Aluviones” cuya eje-
cucién dejard a la ciudad de Managua protegida de
las inundaciones  Ademés ha preparado un Plan pa-
ra establecer una red de alcantarilladoe sanitario que
al realizarse quedarian eliminados muchos focos de en-
fermedades.

La Ley de Urbanizaciones ha venido a aliviar uno
de los mas graves problemas en este respecto  Ante-
ricrmente a dicha ley se desarrollaron barrios como el
Campo Bruce, Larreynaga, San Luis, etc, sin ninguna
obligacién por parte de los urbanizadores respecto a
obras de mejoramiento  Después de la ley, que es
administrada por la Oficina Nacional de Urbanismo,
los propietarios que deseen urbanizar sus terrenos
tienen la obligacién legal de proveer las obras de me-
joramiento (pavimento, agua potable, etc ) en una es-
cala basada en tamafios de lotes,

Complementado dicha obra social, la ya referidg
Ley de Urbanizaciones contempla la reserva de un
109% del érea total a urbanizarse con el fin de que se
construya en ellos las facilidades sociales necesarias
tales como iglesias, tiendas, escuelas, salas de reunidn,
bibliotecas, partes, etc.

En este dltimo punto desafortunadamente no se
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ha logrado todo su objetivo, aun cuando en muchas de
las urbanizaciones se han construide parques de re-
creo. Es de mencionarse que en algunas de las
colonias construidos por el INV) se han construido
ademds de parques, escuelas.

La Oficina Nacional de Urbanismo, adelantando-
se al problema social y econdémico de carencia de fa-
cilidades comunales ha preparado una division fisica
de la cudad en base g las densidades de poblaciones
sefialadas por la zenificacion, al sistema de circulacién
y a lgs deficiencias naturales con el fin de crear ni-
cleos con demandas de facilidades comunales propias,
el desarrollo de las cuales deberd basarse prinsipal-
mente en el nivel econdmico social del nuicleo,

Politica y Objetivos Industriales

Siendo Nicaragua un pais eminentemente agri-
cola, estamos todos de acuerdo en que su desarrollo
industrial debe ser apoyado sin vacilacion  Pero ese
crecimiento debe ser ordenado y en este aspecto la
Oficina Naciona! de Urbanismo ha localizado sitios
considerados técnicamente adecuados para industrig-
lizar nuestro pais  Pero ha habido una carencic de
coordinacién con el Instituto de Fomento Nacional y
otras entidades que trabajan en este camizo que ha
producido un roce con los industriales los cuales al ser
habilitados sin consideraciones a las regulaciones que
encauzan el cretimiento urbano, consideran un obs-
taculo a la Oficina encargada de la vigilancia de este
Plan.

Interrelacion de Objetivos Econdmicos y Sociales
para Establecer una Base Unica
en los Planes Fisicos

Es de todos conocido que para lograr los objetivos
saciales y econdmicos es nhecesario la creacién de co-
munidades integradas  Dichas comunidades deberdn
poseer facilidades comunales tales como escuelos,
tiendas, iglesias y deberdn poseer los servicios plblicos
adecuados  El INVI] ha dade impulso a la creacion
de comunidades que con sus programas de construc-
¢ién de viviendas y ha sido politica de la Oficina Na-
cional de Urbanismo colaborar con el INVI en ia loca-
lizacidn de las dreas a desarrollarse

Sin embargo el INVI, dandole énfasis al valor
inicial dz los terrenos, ha desarrollado sus colonias en
dreas alejadas de la ciudad  Algunas de las desven-
tajas que han resultado de ello son.

1 Fglta de “compatibilidad” en el desarrolio
de la ciudad, quedando indefinida la separa-
cién entre el campo y la ciudad.

2 Dificultades en el transporte obligando o los
colectivos a realizar viajes a través de dreas
despobladas v de calles con superficies de
rodamiento en pésimo estado, con el consi-
guiente gasto econdmico y de tiempo inne-
cesario para los pobladores de las colonias

3 . Antiecondmico instalacidn de servicios ¢omo
colectoras de aguas negras que en un por-
centaje alto de su trayecto no son utilizadgs

4  Encarecimiento para la comuna de ciertos
servicios como: basura, bomberos, policia,
etc

Como complemento a una mejor comunicacion
entre el lugar de empleo y vivienda, vivienda-comercio,
viviendg-vivienda y como parte del Plan Regulador, la
ciudad de Managua tiene un sistema de circulacion
disefado en la forma radial-anular  La realizacién de
dicho sistema tendria beneficios econdmicos debido a
un consumo menor de combustible, menos desgaste de
vehiculos y aliviaria las tensiones y molestias psiquicas
producidas al conductor y at pasajero en una calle
congestionada.

Es de reciente conocimiento el efecto socialmente
disgregador ocasionade a las personas que viviendo en
lugares apartados de la ciudad no pueden comunicar-
se fécilmente con familiares viviendo en el drea com-
pacta de la ciudad

Desarrollo Tecnologico en los Planes Fisicos

Con la tendencia a decentralizar las industrias y
siendo Nicaragua un pais no industrializade, fueron
establecidas zonas de industrias fuera del centro co-
mercial, en dreas que mejor satisfagan las tendencias
modernas como praduccidon en masa, lineas de mon-
taje, edificios, largos de un solo piso

En este respecto la Oficing Nacional de Urbanis-
mo prepard un Plan de Facilidades Fisicas y terrenos
para industrias y el establecimiento de un Parque In-
dustrial de manera que las industrias livianas pudieran
organizarse en complejos con todas las ventajas obte-
nidas por el desarrollo compacto y ordenado del Par-
que Industrial

Dentro de los planes generales se han hecho
planes especificos tales como ““Plan de Escuelos paro
Managua’’ cuya finalidad es localizar, en forma orde-
nada v al ritmo del ordenado ¢recimiento demografico,
las escuelas necesarias para una mejor distribucion de
inversiones y un mejor aprovechamiento para los nifios
en base a las normas sociales v econdmicus actuales
y como uh indice configble del cambio social future

Planes de transporte colectivo fueron preparados
con miras g un mejoramientos del sistema urbane co-
lectivo, el cual es uno de los indices del bajo nivel so-
cial y econdmico de nuestro pais :

Podemos expresar, que aungue con los inevita-
bles defectos humanos, la Zonificacién y Urbanizacion
han creado cierta conciencia ciudadana del mejora-
miento social y econdmico, puede apreciarse en el caso
de jardines espontdneamente cultivados en el frente de
las casas, y en el deseo de vivir en un ambiente mds
decente, como puede observarse en el mejoramiento
de barrios como Altagracia y Monsefior Lezcano

Es por demds decir que riuestros barrios han cre-
cido en forma homogénea, tanto en latura como en
tipo de vivienda De modo que se est§ formando
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clerta monotia en los sectores habitados por personas
de bajos ingresps  Por el contrario, se observa una
diversidad acentuada en zonas habitadas por familias
de ingresos altos.

No ha sido posible incorporar en la Legislacion
Urbana normas econdmicas y sociales que regulen el
tipo y valor de las estructuras a construirse en las di-
ferentes zonas.

Es de esperarse que un cddigo de edificacion
permita regular, ademds de los factores arriba men-
cionados, normas sanitarias y de salud, electricidad,
resistencias, normas de prevensién de incendios, etc

ORGANIZACION DEL PLANEAMIENTO
INTEGRADO

Componentes, Relagion e Importancia de un
Proceso de Planificacion integral

El Planeamiento urbano integrado necesita la
organizacion y coordinacién de varias funciones tales
como  vivienda, industria, comercio, administracion,
transporte, servicios publicos y facilidades comunales,

La coordinacién de estos elementos requiere la
cooperacion de todos y cadg una de las entidades gu-
bernamentales como el INVI, Aguadora, Distrite Na-
cional, Educacién Publica, Policia, Sanidad, ete  En
algunos casos el proceso de planeamiento ha sido or-
ganizado en relacidon a ciertos elementos, pero han
surgido conflictos en otros aspectos como los que se
mencionan a través del texto

Base Legislativa

Ha sido mencionado que parte de nuestra fun-
cion reguladora se ha realizado a través de la Zonifi-
cacién, Ley de Urbanismo, Circulacion y Permisos de
Construccion,

En todos ellos se han tenido fricciones como pue-
den mencionarse a continuacion

Construcciones realizadas sin  permisos, cuyo
control es casi absurdo cuando se trata de elementos
llamadoes ““paracaidistas” cuya condicién econdmica es
tan lamentable que es imposible el requerirles el cum-
plimiento de ciertas normas,

Dichas construcciones son hechas en contraven-
cién de los requisitos de zonas, pues son hechas en
densidades mayores a las permitidas, por lo que el
exceso de personas en un drea dada continua sin
control  Ni que decir del aspecto deplorable de esas
viviendas.

Este problema es obviamente resultado de nues-
tra situacién econémica pues la capacidad de pago
de esas personas no les permite adquirir casas decen-
tes Son estas construcciones las que no han per-
mitido el establecimiento de normas minimas de
construccidn que colocaria todas esas casas en la ca-
tegoria de sub-normales y harig su aplicacién anti-
humanitaria

Establecimientos industriales fuera de zona, esta-
blecidos antes de la ley y que el progreso econdmico
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de los mismos, les exige una eampliacién de sus locales,
ha creado roces con el Reglaménto de Zonificacion,

Solicitudes para construccién de estructuras fi-
nanciados por entidades gubernamentales que tienen
que ser rechazadas por encontrarse en dreas no desa-
rrolladas o por no cumplir con los requisitos de zonifi-
cacién

Se estima que estos problemas son consecuencia
de la ya mencionada falta de coordinacién entre las
agencias dsl gobierno que actian solamente en base
a la tarea particular a ellas encomendada

En cuanto o la Ley de Utrbanizaciones, hay cier-
tos conflictos con urbanizadores que no pensando mas
que en su lucro personal han considerado dicha Ley
un obstdculo a sus ambiciones, pero al obligarles a la
provisién de obras de mejoramiento se contribuye al
bienestar de los futuros habitantes de los barrios  Por
otra parte alivia la carga tributaria e injusta sobre la
comunidad, la cual tendria que proveer esos servicios
de no hacerlos los mismos terratenientes

Tocante al Plan de Circulacién que estd en vigor,
en cuanto se refiere a medidas de control vias, en-
sanches por establecimiento de nuevas lineas de cons-
truccién, ha tenido un éxito relativo

En este respecto la Oficing Nacional de Urbanis-
mo y la Jefatura de Transito han colaborado estrecha-
mente tanto en el sefialamiento de las calles como en
disposiciones legislativas que gunque no remedien la
situacién en un todo, producen cierto ordenamiento
de lg circulacién vehicular.

La construccion fisica de nuevas pistas para la
circulacidén fluida de vehiculos ha encontrado dificul-
tades administrativas vy financieras que han impedido
su realizacion.

RESPONSABILIDAD ACTUAL
EN LA ESTRUCTURA GUBERNAMENTAL
DE LA “ESTRUCTURA URBANA"

La Oficina Nacional de Urbanismo actla como
una dependencia del Ministerio de Fomento En su
caréeter de Planificadora y reguladora nacional en e}
campe de la Planificacién Urbana, el hecho de ser de-
pendencia ha presentado a través de sus diez afios de
labor, fricciones en el engranaje gubernamental con
el consiguiente perjuicio para la buena marcha de los
planes, debido a que algunas entidades auténomas y
municipalidades han considerado una intromisidn en
sus tareos, los Planes Reguladores

Por esa razén serig recomendable buscar o la
Oficina Nacional de Urbanismo el nivel de gobierno
més adecuado para el cumplimiento de dichos planes
de modo que la planificacion fisica contribuya mdés
efectivamente o la labor social de entidades como el
INVIE vy al impulso econdmico dado por instituciones
como el INFONAC

Participacion de les Ciudadanos

Los Reglamentos de Desarrollo Urbano entraron
en vigor después de consultar a organizaciones y per-
sonas interesadas y afectadas por ellos. No se hizo
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consulta de grari amplitud porque se estimd que sien-
do un campo nuevo en nuestro medic habria pocas
personas que comprendieran su alcance

Sin embargo, se estima que existe mds conoci-
miento acerca de la Planificacion Urbana lograda por
medio de los afios de labores de la Oficina Nacional
de Urbanismo, por lo cuaf es recomendable dar parti-
cipacion o las organizaciones civicas, culturales e in-
telectuales en los andlisis y revisién de Planes Regula-
dores

ORGANIZACION Y RECURSOS HUMANOS
DE LA OFICINA NACIONAL DE URBANISMO

Organizacion v Sistema de Trabajo

Siendo funciones propias de esta Oficina la pla-
nificacion fisica de los centros urbanos y regionales
de la Repdblica, su organizacion interna obedece a
razones qoe josiifican su funcionamiento En sinte-
sis, se compone de dos aspectos el de la investigacion
y planificacién como primero y el de lg implementa-
cién y administracion de los planes como segundo.

Fs de observar gque existe unag diferencia entre
los dos aspectos del proceso de lo planificacidn que
sen, a la larga complementarios en realidad por una
parte, el espiritu o intencién que le anima y por otra
sus métodos de trabajo para alcanzar los fines pro-
puestos Lo existencia de la primera condicién es la
razén necesaria parg que la dualidad cronolégica en
proceso, pero en esencia, se cumple o cabalidad

El desempefic de la planificacidn proviene de
muy diversas iniciativas, pero todas obedeciendo a un
programa de superacion naciona!  Una vez que los
temas se han escogido, se les analiza y se les somete
a estudios pora su solucion en orden de prioridades
Posteriormenete, y en su orden, se van sometiendo al
personal designado dichos proyectos para su desa-
rrollo

En sus métodos de trabajo y administracién, la
Oficina estd representada en primer término por su
director, quien resume en su gestién todo el funcio-
namiento de la dependencia, a frovés de él se realiza
todo el proceso de seleccion de objetivos relacionados
al Plan Nacional v el equipo de trabajo a su cargo.

Dependiente de esta autoridud se encuentran en
un mismo plano las Secciones de Proyectos, Legisiacion
y Administracién  E! Departamento de Planificacion
y Proyectos esta formado por el grupo de técnicos,
quien tiene a su cargo los diferentes problemas en es-
tudio y el trabajo de tutina  Este personal es el que
directamente controlo la Seccidn de Dibujo y Cuadri-
llas de Campo La Seccidn Legal es la que estudia
los casos que ameritan una decisién juridica y elabora
las leyes reguladoras de los municipios, Es la encar-
gada también de vigilar tas disposiciones legislativas se
cumplan en su totalidad  La parte administrotiva es
la encargada de que todo marche bien en cuanto a
proveer material para trabajo, organizacién de pla-
nillas, érdenes de compars, contabilidad, manejo de la
Oficina, organizacidn de los transportes para el per-
sonal, etc.

El Tribunal de Apelaciones forma parte indirectq
de la Oficing y estd muy estrechamente relacionado
con el despacho ministerial y con la direccién de estq
Oficing, canalizande su relacidn hacia [a Seccién de
Legislacion  El Tribunal de Apelaciones estd com.
puesto por un Comité que se redne con ciertos inter-
valos de tiempo y es presidide por el sefior Ministrg
de Fomento  Su finalidad es estudiar y resolver soli-
citudes de revisidn de causa de determinadas persongg
que previamente han visto rechazadas sus peticiones
originales en la Oficina Nacional de Urbanismo por ng
llenar los requerimientos del Reglamento en vigencig,

Entrenamiento de los Planificadores

El entrenamiento del personal téenico de la Ofi-
cina se verifica de dos maneras 19 A medida que
van surgiende fos problemas no presentados con ante-
rioridad se obtiene una oautoformaciéon al asesorarse
a través de textos o consultas de trabajos similares
realizados en otros paises 2° Desde los primeros
tiempos la Oficina Nacional de Urbanismo ha procu-
rado enviar, con cierta periodicidad, a distintos técnj-
cos a especializarse en distintos cursos a universidades
del extranjero para estar mds a tono con los adelantos
de los variados aspectos del urbanismo

Sin embargo, falta mucho por asimilar acerca de
los modernos métodos de trabojo en andlisis de inves-
tigacion sobre el medio como son las encuestas de-
mogrdficas, levantamiento detallado de uso de la
tierra, dedicacién de la poblacién, fuerza de trabaio,
potencial de las zonas rurales que rodean los centros
urbanos, andlisis ecoldgicos sobre cada uno de los tipos
de uso de la tierra, andlisis socio-economicos de los
conglomerados humanos, su influencia sobre ef desa-
rrolfo cultural de una comunidad, su tranquilidad y
bienestar fisico y espiritual.

Regias generales para Contribucion mas Efectiva
de fos Planificadores en {as Distintas Etapas del
Proceso de Planificacion

La Oficing Nacional de Urbanismo, como ya lo
sefialarnos anteriormente, es creadora de proyectos y
supervisora de que fales estudios y normas sean {leva-
dos a la préctica de acuerdo al Plan establecido

Por lo que respecta al aspacto estudioso de los
problemas fisicos, la Oficing se encuentra, en la ac-
tualidad, con que muchas veces, proyectos tal vez por
realizarse a large plazo, se ven postergados por no
existir un organismo que estudie v solucione los proble-
mas de financiomiento, Es conveniente por este as-
pecto que existg una coordinaciéon mds intima y com
plementaria entre la funcién de la planificacion eco-
nomica y la planificacidn fisica  Por lo tanto, no es
del todo una idea sin fundamento el entrever la posi-
bilidad de que esta Oficina trabaje mds eficientemente
si formarse un organismo o direccién quténomos, o s€
incorpore como asesoria técnica del Consejo Nacional
de Economia

Uno de los grandes problemas con que se enfren-
ta la Oficina es el hecho de que las alcaldias de algu-
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nos municipios con su visidn localista y limitada en
tiempo no quieren llevar adelante los planes propues-
tos, por considerar ademds, que se estd lesionando su
autonomia, al aceptar un Plan, que en la mayoria de
los casos no significa un adelanto fisico inmediato que
demuestre a los vecinos del lugar su labor administra-
tiva En concreto a esus entidades les gustaria mu-
cho mas, emprender aisladamente el remodelamiento
de un parque, la construccién de un monumento, o la
pavimentacién de algunas calles, a tener que ajustarse
a las normas de un plan general y sus etapas, sobre
todo si alguna o varias de estas obras no son para ter-
minarse en el lapso de su perfodo ejecutivo. Es de
reconocer no obstante, que muchas veces estos muni-
cipios no cuentan con suficiente capital para las inver-
siones debido casi invariablemente a la defectuosa
organizacidn fiscal,

Aumentar el Nuimero de Personas Adiestradas
en Planificacion

La ciudad de Managua, en razén de su impor-
tancia como concentracién urbana y por ser capital de
la RepUblica ha absorbido para sus estudios y para la
administracién de su Plan Regulador gran parte del
personal de la Oficina  Debido al crecimiento de mu-
chas cabeceras departamentales y sintiendo estas las
necesidad de controlar y orientar su desarrollo, la Ofi-
cina Nacional de Urbanisme, en virtud de su cardcter
de planificadora nacional, ha visto incremertarse su
volumen de trabajos. Para cumplir con sus funcio-
nes esta Oficina necesita aumentar su personal dedi-
cado & dichas actividades.

Nuestra meta en la formacidn de personal
capucitado para la administracion de las oficinas de-
partamentales es que dichas personas se adiestren
desde un principio en su proceso. Lo mejor en este
caso es que determinados funcioparios que desempefia-
rén puestos de importancia en el planeamientd de la
localidad, tendrén que venir y aprender petsonalmente
los métodos de trabajo para luego aplicarlos sin de-
mora.,

Concentracion de Planificadores en una Oficina
Central y Distribucién Organica de Oficinas
Departamentales con Personal Capacitado

para su Administracion

Ademfis del aumento de personal se ha pensado
en cierto tipe de organizacion de tipo regional para
poder prestar en una forma mds eficiente las facilida-
des de planeamiento urbano.  La Oficina Nacional de
Urbanismo mantedria las funciones de direccién, coor-
dinacidn, revisién y elaboracién de proyectos tanto en
el campo nacional como local, asesorando en esta for-
ma las programas de desarrollo de futuras agencias
locales quienes funcionardn anexas a la alcaldia sir-
viendo como elemento de enlace entre ésta y la Oficina
Nacional de Urbanismo. Esta$ agencidgs locales; aun-
que dependientes de la alcaldia municipal tendrian
funciones reguladoras de urbanismo y serian respon-

sables ante la Oficing Céntral de que los Planes Regu-
ladores en su localidad se lleven de acuerdo a la pauta
genera! del Plan Nacional :

Se puede anticipar que para el presente afio se
empezard con el programa antes expuesto en las ciu-
dades de Ledén y Chinandega, En ese particular se
han sostenido platicas sobre el asunto con las alcaldias
respectivas y ya se estan estableciendo las Oficinas de
Urbanismo en esas localidades  Su fin serd preparar
los planes reguladores y la legislacién necesaria para
encauzar el crecimiento fisico de‘esas ciudades.

APENDICE

SERVICIOS PUBLICOS Y FACILIDADES
COMUNALES

Generalidades

Se principié por establecer para la ciudad de
Managuag, limites en su extensién que nos permitieron
fijar metas en el estudio, quedando el drea de desa-
rrello limitada como sigue:

Al Norte, Lago de Managua, por el Sur y Este,
Rista Rural de Circunvalacion, y por el Oeste una linea
que parte de la interseccién de la Pistal Rural con Ca-
rretera  Interamericana Sur, siguiendo sobre dicha
carretera con rumbo Norte hasta interceptar la Carre-
tera de Enface, luego una linea que comprende las
urbanizaciones Country Club ¥ Motastepe, bordean-
do la laguna de Asososca y siguiendo el lindero Este
dz la Refineria Esso, prolongdndose en la misma di-
reccidn hasta el lago de Managua, siendo el drea
gproximadamente de 5,316 92 hectdreas,

La ciudad de Managua, en cugnto al use de
tierra se refiere, estd dividida en trece zonas diferen-
tes, lus que invelucran variaciones en el tamafio del
lote y por lo tanto, variaciones en la densidad de po-
biacién, porcentaje de drea de calles, ete.

Se determind la poblacidn actual de la ¢iudad de
Managua basandose en la poblacidén censal de 1950,
sumada a los permisos de construccion otorgados por
la Oficina Nacional de Urbanismo; esta poblacién re-
sultd de 189,490 habitantes, la cual no incluye la
poblacién de tugurios, construcciones clandestinas y
construcciones fuera del perimetro de desarrollo.
También se determiné la poblacidn futura: 467,160
habitantes o de saturacion del drea considercda, en
base a factores de densidad de poblaciébn encontrados
para cada zona, en virtud del andlisis hecho sobre ur-
banizaciones o repartos tipicos de cada una de ellas,
cabe mencionar aqui que también se encontraron fac-
tores para determinar en cada zong, drea de calles,
longitud de calles, drea da pavimento, longitud de cu-
netas, etc, en funcidn del drea total bruta

Para facilitar el estudio y una mayor facilidad de
ejecucién a un programa de desarrollo futuro, se pro-
cediéd a dividir el drea de desarrollo de acuerdo a sus
concentraciones demograficas en seis sectores separa-
dos por pista, dejondo en un aparte el barrio central o
comercial de Managua, el cual se considerd conjunta-

‘mente como un sector aparte, cada sector se dividid
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en distritos, siendo éstos once en total. Los distritos
fueron divididos en barrios y éstos a su vez en unida-
des vecinales, divisiones que acomodan todas las faci-
lidades exngidas por la comunidad para él buen vivir,

Con base a la subdivisidn expuestas, analizamos
la ciudad, primero en sus servicios publicos y después
en sus facilidades comunales.

Servicios Publicos

Se andlizaron los servicios publicos de acuerdo
a la division fisica de distritos, por presentar éstos un
hivel medio dentro del campo de las inversiones

Los servicios publicos analizados fueron  Alcan-
tarillado Sanitario, Cunetas y Pavimento,

Para cada zona de las existentes en cada distrito
se midieron planimétricamente los dreas, tanto las
desarrolladas come las no desarrolladas, asi como las
Greas servidas en cada una de las dos porciones de
cada zona, entendiéndose por drea desarrollada aque-
lla tenida por tal por la Oficina Nacional de Urbanis-
mo y en las cuales se otorgan permisos de Construc-
cién

En base a los factores encontrados para cada
zona ya mencionados, se determind longitud de tu-
beria, longitud de curetas, dreas en pavimento, tanto
en drea desaniollada como en no desarrellada, para
cada zona v en cado distrito  Para determinar las
lengitudes para cada didmetro de tuberia se analizd
la zona servida de la capital y al mismo tiemps se én-
contrd el refuerzo que debe hacerse al sistema actual,
basdndose en estudios anteriores  El presupuesto de
costos para cada servicio en los distritos se determind
en base a los precios unitarios de plaza,

Ef déficit actual estd representade por lo que
falta por servir en dreas desarrolladas, que debe ser
flenado por ung inversidn publica o sea por el Distrito
Nacional en esfe case  El déficit futuro estd repre-
sentado por lo que faltg por servir en dreas no desa-
rrolladas v representa una inversién privada en el caso
de pavimento y cunetas, para el Alcantarillade Sanita-
ric se delimitdé la inversidn privada Gnicamente para
tuberias de 8" de digmetro, representado por lo tanto
ung inversion publica, los tuberias de mayor didmetro

También es de notar que se incluyeron en lg in-
versién plblica futura, el costo de la Planta de Trata-
miento que de acuerdo con la 1ECO es de .. .

C$ 64,505,000 incluyendo astaciones de bombeo vy
tuberia de descarga, el costo de construccién de tres
colectores el cual es de C$ 7,600,00 aproximadamente

v el costo del refusrzo ol sistema actual que es de
C$ 6,972,000 aproximadamente,

Anexo al presente informe encontrard planos de
los servicios actuales considerados, asi como cuadros
donde se muestran las inversiones publica y privada
para cada distrite, dichos cuadros muestran datos co-
mo capacidad de poblacidon del drea servida, la cual
puede nofarse en aigunos de los distritos, mayores que
la poblacién actual, lo que da a conocer, la poca den-
sidad que ha acarreado el crecimiento demografice
desordenado en el pasado; en las columnas de relacidn

de costos se considerd la inversidn total y las poblacio-
nes vy aréas actuales de cada distrito.

Cabe mencionar aqui que se hizo un estudio de
costos de arterias de transito mayor que se presentq
detalladamente.

Facilidades Comunales

Analizamos las facilidadss comundles partiendo
de la divisién fisica de sector, por ser ésta la que en
su concentracién demografica encierra la demanda de
todas como conjunto, simplificando la expresién de
los cuadros que adjuntamos.

Las facilidades analizadas fueron  Escuelgs,
Mercados, Estaciones de Bomberos y Policia, HDSp;-
tales y Centros de Salud, Casa Comunal y Btb!xotecq
y Parques

Se encontrd la demanda ideal de area por faci-
lidad, aplicando a la poblacién actual indices inter-
nacionales de facilidad por habitante

Un levantamiento de cada una de las facilidades
que nos dio a conocer las dreas y ubicaciones en ser-
vicio de las referidas facilidades, las cuales se anali-
zarcn para conocer su estado y sus posibilidades de
habilitacién o eliminacién, determindndose las dreas
existentes hdbiles por facilidud

Conocida la demanda y 1o existente, se puade
establecer el déficit, al cual se le aplicd un criterio
estimado al costo, como se explica en las tablas, para
conocer la inversion total necesaria por faciliadd.

Cabe hacer mencién que los indices internaciona-
les aplicddos de Mt 2/hubitqntes, ingluyen ademas de
las . dreas a construirse, dreas tributaridgs lo cual varm
dependiends de fa facilidad andalizada

Los costos aplicados son aproximades, no exactos
Uno de los problemas més ¢bvios para definir costo
preciso fue la corencia de un plon catastral que per-
mitierg conocer el valor de la tierrg en cada una de
las zonas requeridas, sin embargo, el estudio es orien-
tador para inversiones actuales en nuestra ciudad ca-
pital

LA IDEA CENTRAL DEL PLANEAMIENTO

Para poder realizar un ordenamiento ldgico ¥
adecuado de la ciudad de Managua, es indispensable
poner en vigor el Reglamento de Zonificacidon, que es
el medio mas importante con que cuenta la técnica de!
planeamiento urbano para llevar adelante sus planes

Este Reglamento ha llegado a estructurarse sobre
la base de conclusiones técnicas que sen fruto de in-
vestigaciones continuas acerca de todos los aspectos
de la vida de la ciudad, en un esfuerze ceordinado
que tiende a lograr una vida mejor para los presentes
y futuros habitantes de la ciudad, de acuérdo con los
medios econdmicos y culturales disponibles,
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EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA, POR CUANTO:

| —El Articulo 2% de lo Ley de 25 de Noviembre
de 1954, creadora de log Oficina Nacional de Urba-
nismo, confiere a dicho organismo autoridad para
formular y ejecutar programas adecuados de planea-

miento para la coordinacién del desarrollo de las zonas
urbanas y potencialmente urbanas de la Nacién

Il —La mencionada Oficina ya ha preparado un
Plan Regulador Coordinante de Zonificacion para el
desarrollo, densidad y uso de la tierra, aplicable a la
jurisdiccion  territorlal del Distrito Nacional, y que
forma porte integrante del Plan Regulador del Gran
Managua.

1 —Se divide el territorio del Distrito Nacional
en trece (13} tipos de zonas, a saber

o) Zona Urbana Regional, colindante con el drea
actual potencialmente urbana inmediata pero
(mas afld de ella, dentro de la cual factores de
distancia, topografia y baja densidad de pobla-
cidon prevista, no hacen factible proveer econd-
micamente facilidedes y servicios urbanos patro-
cinados publicamente y sobre bases comunales,
en el furuo inmediato.

b}  Zona Residencial de Quintos, situada més alld
del drea urbana y del drea potencialmente urba-
na inmediata; con una densidad de poblacion lo
suficientemente baja para que haya un peligro
minimo para la salud publica v molestias mini-
mas a la propiedad colindante cuando se provea
a esto zona con instalaciones individuadles de
agua potable, aguas negras, corrientes eléctrica,
dcceso adecuade y proteccién de Policia.

¢) Zona Residencial Soburbana, con densidad de po-
blacién baja y lotes espaciosos en aquellas partes
de las zonas urbanas y potenciolmente urbancs
que pueden ser dotadas econémicamente de sar-
vicios publicos y donde el precio de la tierra es
relativamente mencor debide g las mayores dis-
tancias af centro de la ciudad,

d)  Zona Residencial de Jardines, con densidad me-
dia de poblacién, como una transicidn entre las
zonas residenciales suburbanas y las de Vecin-
dad, de las que se hablard més adelante

e) Zona Residencial de Vecindad, con densiciad de
poblacidén mas alta para aceptar el alto grade de
desarrollo ya exisiente, lo mismo que el costo
elevado del terreno, y en darmonia con buenas
normas de vida vecinal

f)

g)

h)

i}

)

Zona Intermedia, dentro de la parte antigua de
ta ciudad, que es mas bien un compromiso o
transaccion con las buenas practicas de planea-
miefnito urbano, en vista del reconocimiento que
se hace del desenvolvimiento tradicional del po-
sado y de la posibilidad de perjuicios econémicos
individuales, Esta zona no debe ensant harse
nunca, v si es posible, debe reducirse su extension
en el future, en lo medida en que el uso de la
tierra en la ciudad se desenvuelva sobre bases
mdas sanas

Zona Central de Negacios, en el drea de mayor
intensidad de comercio al por menor y de mas
altos valores inmobiliarios cuya relaciéon de com-
patibilidad e interdependencia esté en armonia
con el monto de las inversiones,

Zona General de Negocios, adyacente a la Zona
Cential de Negocios, para usos menos intensos y
actividades mds diversas, incluyendo posibles mo-
lestias a} vecindario, lo que no amerita su inclu-
sibn en fg zona anterior,

Zona Comunal de Negocios, para fomentar el
desarrolic de pequeiios zonas en conexién con
dareas planeadas para residencias y dar a éstas un
acceso conveniente @ servicios y negocios al por
menor, asi como a distrocciones de naturalezo
local y servir las necesidades cotidianas.

Zona Comercial y de Manufactura livianag, en
donde puedan funcionar actividades de manufac-
tura liviana, comercial y de almacenamiento, que
producen molestias de poca monta a los usos ve-
cinales,

Zona Industrial, en un lugar adecuado en el cual
la industria pueda desenvolverse sin conflicto e
interferencia con otros desarrollos y donde pue-
da ser suministrada con todas las facilidades
ptiblicas necesarias, tales como energia eléctrica
de alto voltaje, calles y carreteras industriales,
servicios especiales de oguo y aoleantarillado;
desvios apropiados de lineas férreas y acceso
conveniente para los trabajadores, todo, con la
eficiencia y economia posibles en las operaciones
centralizadas de cardcter especializado

Zona de la Capital Nacional, que asegure terre-
nos adecuados y localizados y propiamente en
en leserva para operaciones gubernamentales
futuras y para llenar las necesidades culturales v
estéticas de una ciudad capital, en reconaci-
miento del hecho de que una funcién importante
de la ciudad de Managua es su existencia como
capital de o Nacidn

Zona del Aeropuerto, que asegure la aperacion
adecuada de las naves aéreas presentes v futu-
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ras, civiles y militares, lo suficientemente segura
para la aproximacién, aterrizaje ye despegue de
dichos noves, previniendo los peligros que podrian
resultar para ellas, personas y propiedades de la
ereccién de estructuras dentro de esta zona en
el Aeropuerto de Las Mercedes

2 ——La extensién de cada zona serd indicada en
foes mapas que acompaiaran al Reglamento respectivo
que tendrd que ser puesto en vigor para hacer
efectivo ei Plan de Zonificacion relacionado  Ef mis-
mo Reglamento contendra todas las disposiciones que
censtituyen el desarrollo completo vy detallado del
Plan, como usos permitidos en cada zona, dreas de
ubicacién y de construccidn, lineas de retiro, altura de
los edificios, espocios abiertos, estacionamiento fuera
de la calle, espacios fuera de la colle, para carga y
descargo, usos no conformes, rotulos y anuncios de
publicidad comercial, violaciones, etc

CONSIDERACIONES SOBRE EL REGLAMENTO
DE ZONIFICACION ENMENDADO

Después de haber estado operando el Reglamen-
to de Zonificacién durante una década y habiendo
analizado su funcionamiento en ese lapso se han en-
contrado algunas disposiciones que merecen su revi-
siGn para ajustarse a una realidad dindmica, que
impulsada por la corriente del desarrolle industrial, en
especial, crea un ambiente modificado que demanda
modificaciones en los planos y textos de zonificacién,
que mantenga sus requisitos a la par de dicho desa-
rrollo y al mismo tiempo encauzado por ellos.

El crecimiento explosivo de la poblacién obliga a
incorporar al érea urbana nuevas tierras laoborables
para que la mano del hombre destruyendo la natura-
leza levante las viviendas que demandan los nuevos
pobladores  Grandes areos de tierras han sido zoni-
ficadas como vecindad para cumplir esta funcion.,

Se han agregado algunas disposiciones referentes
a los retiros para adaptarse mdés a las situaciones ac-
tuales en las lineas de construccibn,

También se hon agregado servicios comerciales
en esta zona par permitir un desenvolvimiento descen-
tralizade mas beneficioso para la ciudad.

Las otras Zonas Residenciales también han sido
enmendadas, pero ninguna de ellas podrd ser reclasi-
ficada a excepcién de la Urbana Regional, por el
Tribunal de Apelaciones La Zona Suburbana fue
suprimida por considerarse incesaria y no existir ningu-
na tendencia para desarrollo al respecto

La Zona Intermedia ha sido definida para per-
mitir los talleres que se desarrollan en la parte vieja de
Manogug, relegando todo lo que sea industria o pare-
cido a las zonas industriales

La Zona Central de Negocios se considera como
el lugar de comercio al por menor, al mismo tiempo
que se trata de conserevar los valores inmobiliarios de

la ciudad, por medio de disposiciones mdas ampligs
gue permitan densidades mds atractivas a los inver-
sionistas,  Por otra parte los Comunoles de Negocios
serdn especies de sucursales de la Central de Nego-
cios, donde podria originarse un nicleo autosuficiente,
los mercados abastecerdn nicleos de 50,000 habitan-
tes aproximadamente, en las zonas residenciales se
permitirGn condicionadamente centros vecinales con
negocios que provean nicleos de unas 15,000 a 20,000
personas, las pulperias y centros miscelaneos se con-
cederdn con mds liberalidad para suplir las unidades
de 5,000 habitantes aproximadamente

La Zona General de Negocios servird como re-
ceptora de Zona Central de Negocios al mismao tiempo
que se permitirdn en ella usos comerciales pesados,
filtrandose dicha zona en la Intermedia, la cual serd
Zona de Apartamientos (alta densidad) y que tarde o
temprano serd pura Zona Comercial

Zona de la Capital Nacional siempre serd con-
siderada como la Zona apta paora desarrollos de
Centro Civico, culturales, desarrollados bajos los linea-
mientos de un Plan Piloto

Zona del Aeropuerto ha guedado bajo el mismo
control con el obieto de disminuir los peligros y mo-
lestias para las industrias, y los vecinos que se ubiquen
en sus cercanias

Las Zonas Industriales han side ampliadas para
colocar en el mercado mayores cantidades de terreno
aptos para ser desarrollados industrialmente,

Es necesario enfatizar que el Reglamento de Zo-
nificacién pone en manos de los urbanizadores la
facilidad de conceder variantes para urbanizaciones
de tipo econdmico o sea de interés social

La creciente demanda de estacionamiento y de
dreas para carga y descarga serd suplida en una for-
ma mds categorizada, haciéndose las consideraciones
a las dificultades de obtener lotes vacantes en el cen-
tro de Managua, y teniendo siempre en mente [a posibi-
lidad de establecer estacionamientos compartidos por
diferentes tipos de usuarios, tiendas, restaurantes,
cines, etc, y la necesidad de establecer carga y des-
carga que no impida la libre circulacién de peatones y
vehiculos

En general la Zonificacidbn serd siempre pira-
midal con las mds altas densidades en el centro,
disminuyendo conforme la distancia a dicho centro
aumente  Estd orientada la Zonificacion en tal forma
que las facilidades y servicios creen elementos des-
centralizados, gue todos sean casi autosuficientes y
agrupados formen un solo ente que es la ciudad de
Managua

Se ha considerado la ciudad de Managua abar-
cando la reqgidn hasta las cordilleras en el lade Sur y
Occidental, comprendiendo algunos caserios que seran
considerados como a desarrollarse en lotes similares a
los de Zona de Quintos; al mismo tiempo se ha consi-
derado a lo largo de las carreteras como Zonas de
Quintas
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