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I. INTRODUCCION

En febrero de 1974 se elabord el documento Bases para la programacidn de

la vivienda a mediano plazo en Nicaragua (CEPAL/MEX/74/Nic.1), en el que

se propuso un plan general de vivienda a mediano plazo para todas las &reas
urbanas del pais y para la ciudad de Managua en particular. En él se ana-
liza desde distintos &ngulos la situwacién habitacional hasta la fecha,
resaltanto en particular el déficit existente, las necesidades futuras y
las distintas modalidades de financiamiento. Asimismo, desde el punto de
vista de la oferta, se examina la capacidad de la industria de la construc-
cién y se evalda el impacto de una politica de tierras sobre los costos de
edificacién. Finalmente, se presenta un programa anual con alternativas
para absorber el déficit de vivienda en plazos de 10 a 20 afios, analizando
su impacto sobre la'ihversién bruta anual y el producto interno bruto.

El documento que se presenta a continuacidén, ademis de resumir las
medidas mids relevantes recomendadas en el primero, profundiza dos propues-
tas de importancia fundamental que ahi habian sido solamente esbozadas.

Una de ellas se refiere a una nueva modalidad para ordenar el proceso de
urbanizacién en las ciudades principales, estableciendo los alcances de la
accién del Estado sobre determinadas dreas de expansidén urbsna y la coordi-
nacidn que deberia exiétir entre los diferentes organismos pdblicos en fun-
cién de ese proceso. La otra se refiere a la creacién de un organismo
~~Corporacidn de Tierras para el Desarrollo Urbano-- que estaria encargado
de instrumentar todo lo referente a la politica de tierras. -

De esta manera concluyen los lineamientos de un plan de amplio alcance
destinado a atender uno de los principales problemas que afectan en la
actualidad al desarrollo socicecondmico de Nicaragua.

Este documento, como el anterior, ha sido elaborado por la seflorita
Odilia E. SuBrez, experta en Planeamiento Urbano y Vivienda, y forma parte
de los trabajos de cooperacién'técnica que la CEPAL ha estado realizando
para el Gobierno de Nicaragua, en cumplimiento de la resolucién 314 (AC.64),
aprobada durante la séptima reunidn extraordinaria del Comité Plenario de

la CEPAL, celebrada en enero de 1973 en la ciudad de Nueva York.

/1I. SINTESIS
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II. SINTESIS DE LAS MEDIDAS RECOMENDABLES PARA INSTRUMENTAR LA
POLITICA DE VIVIENDA A MEDIANO PLAZO EN NICARAGUA

Los. dlferentes aspectos analizados -en el documento CEPAL/MEX/74/N1C 1,

citado y el bosquejo general del plan de viviendas alli trazado para. alter-
nativas de 10 y 20 afios plazo, se pueden resumir en una serie de medidas
concretas que se considera aconsejable adoptar y que se sintetizan a conti-
nuacién, con el fin de que se comprenda mas facilmente la interrelacién
existente entre ellas. Por supuesto que esta enumeracién no agota los deta-
lles analizados en el documento de referencia y, por otro lado, agrega con-
ceptos y procedimientos no especificados anteriormente.(recomendaciones 6 y 7).

‘1) El Estado deberi cuidar el levantamiento regular de los Censos
Nacionales de Poblacién y Vivienda (que también deberfan incluir datos sobre
niveles de ingreso) ya que son un instrumento insustituible para el control
y el conocimiento de la situacidén habitacional en el pais.

2) Con base en los documentos censales y en las tasas previsibles de
crecimiento de poblacién habrfa que mantener al dfa los programas de vivienda
segn las necesidades actuales y su proyeccién futura, diferenciandolos por
nivel socioecondémico y localidad urbana.  -Asimismo deberia vigilarse que las
necesidades asi dimensionadas sean atendidas mediante desgloses anuales que
representen’ un nimero relativamente estable de unidades a construir, y de
acuerdo con las prioridades que oportunamente se fijen.

3) Deberia crearse una fuente segura y suficiente de recursos.inter-

nos especificamente destinados a la financiacién de los programas de vivienda.

- Se recomienda . para esos fines:

a) Destinar las recaudaciones: provenientes de los impuestos. a la
propiedad inmueble convenientemente modificados;.

b) Crear un impuesto especial a las utilidades sobre las transac-
ciones de inmuebles;

c) Establecer un sistema de ahorro obligatorio sobre salar1os

: (nominal, a nombre y cuenta de cada trabajador); ...

d) Revertir a nuevos programas de vivienda todos .los retornos

por concepto de amortizaciones de programas anterioxes..

/4) Otorgar
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4) Otorgar apoyos crediticios para la necesaria expansién de las
industriag proveedoras de materiales de constfucciéﬁ'y para el equipamiento
de empresas constructoras en una escala compatible con el promedio de cons-
truccién anual previsto en los programas, los que deberan asegurar una pro-
duccién relativamente uniforme y evitar fluctuéciénes acentuadas en el
nGmero de unidades a construir.

5) Adecuar los estandares y tipologia de la vivieqda a las necesida-
des y posibilidades de adquisicién de la poblaciém, segin sus niveles de
ingreso. Reconsiderar el uso m4s intensivo, y convenientemente mejorado,
de materiales tradicionales como madera, adobe y taquetzal, asi como intro-
ducir mejoras de disefio que posibiliten la plena utilizacién de la mano de
obra no especializada y tiendan a disminuir el costo unitario de la vivienda
més econémica. |

6) Ejecutar una amplia politica de adquisicién previa de tierras
urbanas adecuadamente localizadas, con el fin de disminuir los costos de
ese insumo esencial sobre el costo global de 1a‘vivienda y asegurar la
coherente integracién urbana de los nuevos conjuntos habitacionales. A -
tales efectos habria que considerar la creaci6én de una "Corporacidn de
tierras para el desarrollo urbano'. (Véase el capitulo IV de este informe.)

7) Adoptar una nueva modalidad en el ordenamiento del proceso de
urbanizacidén (véase el capitulo III de este informe) que garantice la par-
ticipacién éctiva del Estado, la consecucién de urbanizaciones coherentes,
la correcta coordinacién entre los organismos pGblicos a cargo de estas
tareas y la integracién de los esfuerzos de la iniciativa privada en los

planes trazados.

/I1T. ORDENAMIENTO
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I1I. ORDENAMIENTO DEL PROCESO DE URBANIZACION

La acci6n del Estado en la orientacién del proceso de urbanizacién consti-
tuye uno de los puntos claves para llevar a la préctica una politica de
vivienda y desarrollovurbano eficaz. . , |

En el capitulo IV y los anexos 1, 2 y 3 del informe CEPAL/MEX/74/Nic.1,
se han desarrollado con amplitud los elementos conceptuales que fundamentan
una politica de tierras, de viviendas y desarrollo urbano. . Seguidamente
ejemplificaremos una forma concreta de proceder de acuerdo con aquellos
principios, con la conviccién de que ese procedimiento puede servir de
soporte a una accién efectiva en la materia, especialmente para los n(cleos
urbanos de crecimiento dinfmico. |

En tal sentido se debe sefialar con énfasis que la problemética‘del pro-
ceso de urbanizacién excede largamente la de simple provisién de viviendas,
por lo cual las previsiones correspondientes deben ordenarse dentro de un
marco de accién mucho mas amplio, necesario para el coherente desarrollo

urbano en su conjunto.

1. Necesidad de ordenar el proceso

EL proceso de urbanizaci6n en nuestras ciudades se produce como resultado
de diversas acciones piblicas (realizadas por distintas agencias guberna-
mentales) e inmumerables privadas individuales. Los problemas y deficien-
cias que se observan, se derivan de la falta de una coordinacién adecuada
y de que dichas acciones no se concerten dentro de un marco planificado
para que todas colaboren eficazmente a un mismo fin.

Es habitual que el proceso de expansién urbana adopte las siguientes
caracteristicas:

a) Nuevas subdivisiones de tierras adyacentes a caminos principales
y rutas de vinculacidén regional solicitadas, en general, por la actividad
privada. Estos fraccionamientos suelen estar disgregados de la masa pre-
viamente edificada; a veces no cuentan con los servicios bédsicos de infra-
estructura (o de disefian con redes locales no interconectadas econfmica-

mente a la red principal existente) ni con los adecuados servicios de

/de equipamiento
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de equipamiento social y de transporte. Numerosos lotes suelen permanecer
baldiés por lapsos prolongados, ya sea por la actitud especulativa de sus
propietarios o porque se estd a la espera de un. creciente n@mero de cons-
truccicnes que posibilite el desarrollo de los servicios en la zona. Los
trazados de las vias de circulacién en estos sectores aislados diffcilmente
se interrelacionan ¢on los de urbanizaciones subsiguientes. Ademds

es caracteristica la falta de previsidén de terrenos para usos plblicos bien
localizados, especialmente cuando el proceso se produce por agregacidn de
pequeflos sectores sin relacidn entre si.

b) Para la construccibén de viviendas el Estado debe recurrir a terre-
nos de bajo costo relativamente alejados de todos los servicios de infra-
estructura y equipamiento, con lo cual se incrementan considerablemente los
costos y operacidn de los mismos, y se dificulta la integracién urbana de
la poblacidn residente en esos sectores.

c) Las rutas principales sobrevienen como necesidades emergentes del
proceso de crecimiento de la ciudad y los organismos pGblicos encargados
de su trazado se ven obligados a efectuar costosas expropiaciones o a des-
viarlas por zonas de menor valor adquisitivo las cuales, sin embargo, expe-
rimentan luego una vertiginosa revalorizacién, de la cual casi nada retorna
al Estado, autor de la obra.

d) Los organismos proveedores de servicios en general no actdan en
funcién de planes racionales de expansidén de redes sino que van a la zaga
del proceso en funcién de las necesidades originadas por 'la urbanizacién
esponténea.

e) Excepto en algunos fraccionamientos y urbanizaciones de cierta
dimensién, 10s organismos proveedores de servicios de equipamiento social
(escuelas, hospitales, parques, etc.) también actﬁan*presipnados por las
urbanizaciones espontédneas ya creadas, por lo cual existen pocas oportuni-
dades para reservar con antelacidn los terrenos necesarios para esos servi-
cios. ' En consecuencia estos deben adquirirse a costos elevados o construirse
en parcelas de dimensién o localizaci6n inadecuadas. . .

f) S6lo con muy pocas excepciones se prevénanticipadamente fracciona-

mientos destinados a usos industriales, por lo cual para esas actividades

/se eligen
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se eligen al azar terrenos relativamente apropiados, ocasionando luego
innumerables problemas de trédnsito y contaminacién, encareciendo los servi-
cios u operando con incomodidad e ineficiencia.

g) La programacién racional de recorridos y costos de operacién del
transporte colectivo, elemento fundamental para que funcione eficientemente
el complejo urbano, se ve entorpecida por la deficiente interrelacidn de
arterias de circulacifén o por la disgregacién de los sectores urbanizados
en la periferia de la ciudad.

h) En.el contorno urbano periférico la tierra adquiere valores de
expectativa que dificultan y encarecen el desarrollo normal del proceso de

urbanizaci6n asi como la adecuada zonificacién de actividades.

2. Limitaciones de la zonificacién

Las oficinas de urbanismo han recurrido tradicionalmente al expediente de
aplicar normas de zonificacién como remedio para paliar los inconvenientes
seflalados. Sin desconocer los beneficios parciales qhe estas normas puedan
aportar, es necesario reconocer que las mismas han demostrado ser insufi-
cientes para orientar adecuadamente el proceso progresivo de urbanizacién.

' Pueden sefialarse entre otras las siguientes limitaciones:

a) Tal como hoy se aplica, la zonificacién consiste esencialmente
en una medida de preservacién de zonas segin las caracteristicas predomi-
nantes que han adquirido espontaneamente a través del tiempo. Es decir que
se actia a la zaga de los acontecimientos del crecimiento urbano;

b) Los sectores necesarios para expansiones urbanas no son, en
general, zonificados con anticipacién, porvlo cual, cuando dichas incorpo-
raciones se producen, se carece de normas de uso adecuadas;

¢) Los sectores zonificados generalmente no son dimensionados en fun-
cién de la dindmica de crecimiento de la ciudad, y las normas existentes se
limitan a regular las areas ya urbanizadas, o a establecer previsiones
exageradas;

d) Las normas de zonificacién asi entendidas, son indiferentes e
ineficaces para lograr la coordinacién de servicios de infraestructura y

equipamiento y para concertar las acciones pdblicas y privadas en el proceso

/del desarrollo
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del - desarrollo urbano. Como consecuencia de esta limitacidn :-las normas se
ven sometidas .a numerosas presiones parciales por parte.de los diferentes
actores ‘del proceso, que generalmente logran evitar las reglamentaciones
impuestas o consiguen beneficiarse con excepciones que .desvirtdan, a la
larga, los fines perseguidos por aquéllos;

e) Las normas de zonificacién tienen un efecto casi nulo- para regu-
lar los precios de la tierra vy hacerla facilmente asequible a los planes

gubernamentales de provisién de vivienda y equipamiento.

3. Ordenamiento activo del proceso de urbanizacidn

En relacién con las consideraciones brevementé expuestas en los puntos ante-
riores, se torna necesario que el poder regulador del Estado se manifieste
no s6lo de una manera ﬁasivé sino que intervenga en forma efectiva dirigiendo
el proceso de urbanizacién y promoviendo expansiones urbanas coherentes en
los emplezamientos méis aconsejables.

El procedimiento que se detalla a continuacién se basa en numerosas
experiencias exitosas llevadas a cabo en diferentes paises y puede ser un
medio eficaz para revertir la mecénica habitual del proceso. Se evitarian
asi todos los inconvenientes implfcitos en la '"urbanizacién espontinea y se
superarian, también, las limitaciones evidenciadas por el solo expediente
de la zonificacién.

Fundamentalmente se trata de un cambio de escala respecto a la mecé-
nica tradicional de agregacién urbana, planificando y coordinando cada
sector de crecimiento en forma previa a la ocupacién del mismo. Por otra
parte este proceso puede ser aplicado cualquiera que sea la estructura del
Plan Regulador Urbano aprobado para la ciudad. .

En primer término serd necesario contar con una hipétesis sf6lidamente
- fundamentada respecto a la tasa de crecimiento de la ciudad. De acuerdo. .
con ese supuasto, con la distribucién de la poblacién segin estratos socio-
econdmicos y con la capacidad de absorcién de los diferentes sectores semi-
urbanizados o semiocupados, serd posible determinar con suficiente preci-
si6n las hectaireas de terreno a urbanizar que serd necesario habilitar
anualmente para dar alojamiento al incremento de poblacién y a las diversas

actividades derivadas de dicho aumento.

/De acuerdo
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" De acuerdo con los cilculos anteriores y con las proyecciones esca-
lonadas en 5, 10 y 20 afios, las Oficinas de Urbanismo; en corres@ondencia
con la estructura del Plan Urbano General y en consulta con los organismos
encargados de la infraestructura de servicios, deberidn designar tres tipos
de sectores periféricos cuya denominacién seria: 1) zomas de urbanizacién
prioritaria; 2) zonas de urbanizacién diferida, y 3) 4reas de reserva
urbana.

No debe entenderse, sin embargo, que toda la periferia urbana deberéd
quedar obligatoriamente clasificada en alguno de esos tipos, Otros secto-
res --gsegun convenga al plan urbano general-- pueden ser clasificados en
diferentes dreas en las que rijan las normas de zonificacién habituales y
inicamente con las restricciones a la actividad privada que éstas impongan.

Las acciones a desarrollar en cada una de las tres areas propuestas

serian las siguientes:

a) Zonas de Urbanizacién Frioritaria (ZUP)

Serian designadas como tales aquellas areas cuya urbanizacion esté
prevista de inmediato y cuya ejecucifn se realice en el curso de los cinco
afios subsiguientes a su designacién.

Es indudable que la designacién de las 4reas ZUP estarfa especialmente
relacionada con los planes de vivienda del Estado, ya que ellos representan
la mayor accidén directa de urbanizacién programada por aquél. No se des-
carta, sin embargo, la posibilidad de que incluyan o se destinen preferen-
temente a actividades industriales o de otro tipo que sea necesaric promo-
ver. En todo caso la ventaja de establecer &dreas ZUP consiste en orientar
la actividad privada para que se integre en forma conjunta con los planes
de vivienda estatales, obteniéndose asi el maximo beneficio de las acciones
programadas, para lo cual el Estado emitirfa los recursos legales necesarios
para disponer racionalmente de la tierra y de los beneficios que la urbani-
zacién genera.

Se destinarfian a tales zonas los terrenos bien ubicados y de superfi-
cie conveniente para desarrolla en ellos de manera integrada los usos y

servicios urbanos. La préctica habitual aconseja proceder por unidades

/vecinales




CEPAL/MEX/74/Nic. 2
Pig, 9

vecinales que integren de 10 000 a 15 00C habitantes, las que a su vez pue-
den correlacionarse en unidades mayores, o barrios, de 40 000 a
60 000 habitantes. '

Hacia esos sectores se dirigirfan los principales esfuerzos de urba-
nizacién, tanto piblicos como. privados. Las Oficinas de Urbanismo,.en
coordinacién coh los demé&s organismos pﬁblicos; trazarfa un Plaﬁ Parcial
para el area en el cual se contemplan: los trazados viales tioncales
(principales y secundarios), las 4reas a reservar para los distintos usos
pGblicos (parques, deportes, escuelas,-mercados, etc.); la zonificacién
para las diferentes actividades privadas que estuviesen previstas (comer-
cio, oficinas, industrias, etc.), las redes de infraestructura e itineraQ
rios de transporte colectivo. '

En lo posible se trataria que el trazado del plaﬁ parcial incluyera:

a) La conformacién de :las parcelas existeﬁtes, manteniéndolas como
distintos sectores de desarrollo (por tratarse en genetal de amplias frac-
ciones de uso agricola esto puede lograrse con relativa facilidad);

b) Que las tierras destinadas a usos pblicos afécten en forma
equitativa a los diferentes propietarios.

En estas zonas de urbanizacién prioritaria, sujetas a un plan parcial

aprobado, el Estado tendrfa derecho a:

1) Recibir en donacién las superficies que se destinarin a calles
asf como una porcién adicional de terreno equivalente al 10 por ciénto del
rea total del predio sujeto a urbanizacién (segin se establece eﬁ el
artfculo 70 de la Ley de Urbanizaciones de Nicaragué). |

2) Efectuar los reparcelamientos y compensaciones necesarioes para
distribuir equitativamente las cargas entre los distintos propietarios, de
acuerdo con la Ley de Remodelamientos Urbanos (Decreto'Nééionai No.'163,
del 13 de diciembre de 1955).

' 3) Expropiar por causa de utilidad pGblica e interés social las
fracciones de terreno que se destinarian a plames gubernamentaleé inmedia-
tos de viviendas econémicas y a otros servicios sociales necesarios Que se
iniciarfan en los cinco afios subsiguientes. Este poder podrfa ejercefse

también a favor de terceros, ya sean personas naturales o jurfdicas, en

/tanto se
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tanto se ajusten a las normas, costo global de las viviendas y demis con-
diciones establecidas en los planes de desarrollo y de viviendas.

La indemnizacién que abone el Estado por la expropiaciép de la tierra
no podra ser mayor que el valor de la tierra agrfcola --segilin tasacién
catastral actualizada-~ en su estado anterior a la vigencia del plan parcial
aprobado, El Estado podria también pagar, en parte, los costosgs de expropia-
cién, en la proporcibén que la ley establezca, con Bonos PhGblicos comercia-
bles que serfan de aceptacién obligatoria, contarian cen el respaldo y
garantia del Estado y devengarian un interés anual competitivo.

4) Imponer un impuesto especial a las utilidades sobre todas las
transacciones de inmuebles comprendidos en el 4rea de urbanizacibn priori-
taria y que se beneficien con el incremento de valor derivado de las obras
de urbanizacién emprendidas por el Estado y la comunidad en su conjunto.

A tales efectos se tomaria en consideracién el precio de compra y el de
venta, con las‘correcciones necesarlas sobre el valor de la moneda y el
16gico beneficio del capital invertido.

Este impuésto deberfa gravar también --por lo menos durante los
10 afios subsiguientes-- las transacciones sobre las propiedades adquiridas
de acuerdo con los planes de vivienda realizados por el Estado sobre terre-
nos expropiados. Con estas medidas se elimina la injusticia que significa
la expropiacién de tierras por concepto de utilidad pdblica a algunos pro-
pietarios mientras otros se benefician con utilidades extraordinarias deri-
vadas del esfuerzo comin. Se asegura asi que las mayores utilidades provo-
cadas por la obra de urbanizacidén se reviertan al Estado para integrar el
fondo especial destinado a posteriores planes de urbanizacién y vivienda.

5) Imponer un impuesto a la tierra que permanezca baldia, apiicable
en forma progresiva a partir del cumplimiento del lapso de cinco afios £ijado
para el desarrollo general del sector ZUP. Con ello se induciria a los pro-
pietarios a dar un destino activo a sus tierras de acuerdo con el plan tra-
zado, se contrarrestarfian las actitudes especulativas y se posibilitarian,
en el menof tiempo posible, el uso cabal de la infraestructura realizada y

el coherente funcionamiento urbano del nuevo sector.

/6) El Estado
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6) El Estado estaria facultado para deuegar todo permiso de cons-
truccién o urbanizacién en otros sectores de la ciudad que comprendieran,
mis de, por ejemplo, 50 viviendas, orientando su localizacibn preferente-
mente hacia la zona de urbanizacién prioritaria. '

7) EIl Estado podria también, si asf conviniera, promover sociedades
mixtas de urbanizacién con participacifén de capital privado para el des-
arrollo de algunos‘sectores especiales (centros éomerciales y otros} dentro

del &rea a urbanizar prioritariamente.

b) Zonas de Urbanizacién piferida (2UD)

Serfian designadas como zonas de urbanizacién diferida aquellas ireas
cuja urbanizacién estuviese prevista para el mediano plazo, es decir, que
fuera necesaria en un lapso comprendido entre los cinco y diez afios subsi-
guientes a la fecha de su designacién.

Hasta el momento de su urbanizacidén estas &reas estarian dedicadas
preferentemente a las actividades agropecuarias o complementariamente, a
aquéllas otras que fueran autorizadas especialmente por las Oficinas de
Urbanismo, en funcidén del plan general urbano.

En estas areas el Estado podra:

1) Ejercer el derecho prioritario de compra sobre todas las tran-
sacciones de tieéras gque én ellas se realicen. De acuerdo con este princi-
pio, todo propietario que estuviese dispuesto a transferir sus tierras
deberia ofrecerlas en venta en primer término al Estado, v s6lo en caso
que éste rehusara adquirirlas, podrianser comercializadas libremente.

En estos casos el precid bdsico de negociacién estarfa fijado por la
valuacifn catastral de la tierra seglin su uso agricola.

2) Autorizar permisos de construcciéﬁ y urbanizacién siempre que,
por su ubicacidn dentro del sector ZUD y por las caracteristicas del des-
arrollo propuesto, signifiquen un empalme y ampliacién de las zonas de
urbanizacifn prioritaria; consecuentemente podrfa también prohibir cons-
trucciones que no contemplaran dichos requisitos.

3) Iwmponer un impuesto especial a las utilidades sobre todas las
transacciones de tierra previamente autorizadas que representaran un cambio
de agricolas a urbanas.

/c) Areas
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c) Areas deReservalrbana (ARU)

Serfan designadas como tales aquellas areas cuya urbanizacién estu-
viese prevista a largo plazo, es decir, en un lapso mayor a diez afios y
menor a veinte posterior a la fecha de su designacién,

Hasta el momento de su ulterior urbanizacidn estas areas estarian
destinadas a uso agropecuario y en ellas no podrfa autorizarse ninguna
construccién de tipo urbano excepto las destinadas a usos deportivos y
recreativos,

El Estado podria formular una politica de adquisicién anticipada de
tierras en estas Areas con el fin de integrar su patrimonio para usos futu-
ros. En estos casos las transacciones serian directas y al valor que ambas
partes convengan libremente, Las tierras asi adquiridas podrian ser des-
tinadas, mediante concesiones temporales a usos agricolas o a otros usos

extraurbanos.

4, Eﬁemplificacién

El procedimiento arriba descrito se ejemplifica tedricamente en la figura 1.
Sobre el contorno edificado, Que representa el de una ciudad cualquiera, se
han designado sectores ZUP, ZUD y ARU,‘seleccionados arbitrariamente aun
cuando deberia trazarse en coneonancia con la estructura del Plan Regulador
que se adopte para dicha ciudad.'

En las figuras 2, 3y 4 se pregenta un ejemplo tedérico de un Plan Par-
cial para zonas de urbanizacién ﬁrioritaria y de urbanizacidén diferida

sobre la base de un posible parcelamiento existente.

5. Observaciones

Por intermedio de sus diversos organismos elEstadoparticipaen1medidaiﬁmortante
en la concrecidén de las obras bésicas de urbanizacidén y en la actualidad

se reconoce universalmente la responsabilidad que le incumbe para'lograr

que las &reas urbanas constituyan. ambientes de vida dignos, eficientes y

saludables.

/El objetivo




CEPAL/MEX/74/Nic. 2
Pag.13

El objetivo principal del proceso que se ha descrito es lograr que
el Estado dirija y promueva en forma efectiva un proceso de urbanizacién
coherente, evitando los inconvenientes que se derivan de acciones inco-
nexas y dispersas. Estas medidas tienden a la efectiva coordinacién de
todos los servicios que el Estado debe prestar a la comunidad, otorgando
un claro marco de referencia para que las actividades privadas se insertea
racionalmente dentro de los planes trazados y puedan obtener el méximo
beneficio de la infraestructura que aquél provee. Al mismo tiempo se
reconoce aqui que la accidn vigilante del Estado debe comprender también
el control de la distribucidn equitativa de cargas y beneficios entre
todos los actores que intervienen en el proceso de urbanizacién,

No obstante, bajo ningGn concepto debe entenderse que las medidas que
aqui se propugnan deban monopolizar la actividad urbanistica y de edifica-
cién dentro de la ciudad, ni que sean un frenmo limitativo de las acciones
pliblicas y privadas que puedan emprenderse en cualquier otro sector de la
misma. Con estas medidas tampoco se agota la accidén urbanistica o plani-
ficadora del Estado que debe atender a numerosas necesidades en distintos
sectores y sobre diferentes aspectos de la ciudad y sus habitantes. Se
pretende tan s6lo solucionar los problemas particularmente importantes que
se derivan de la incorporacidn de nuevas ireas de expansién urbana mediante
el cambio de tierra rural a tierra urbanizada.

Es indudable que el punto mis conflictivo de la mecénica aqﬁi pro-
puesta reside en la imposicién del tributo a las utilidades sobre los des-
arrollos privados incluidos en las zonas de urbanizacién prioritaria. Esto
podria inducir a la actividad privada a volcarse hacia otros sectores de la
ciudad donde pudieran obtener mayores ganancias, en iugar de contribuir al
desarrollo preferencial programado.

Para contrarrestar este fendmeno, la limitaci6n impuesta en el
parrafo 5) del inciso a) anterior, unida a la limitacién del crédito ofi-
cial en otros sectores urbanos, se considera suficiente para evitar posibles
distorsiones. Por otra parte, la oferta suficiente de vivienda econémica
proporcionada por el Estado a través de planes continuados e intensivos de
vivienda, asi como la segura provisidén de servicios en las zomnas ZUP, des-
alentari la construccién més costosa en otros sectores urbanos, por lo

/Figura 1
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Fizura 1
Area construida y semi-construida existente
Rutas principales
e Rutas principales proyectadas
Limite de Zonas de Urbanizacién Prioritaria (ZUP)
=
: ‘ Linite de Zonas de Urbanizdcidn Diferida (ZUD)
| R |
ot/ Limite de Areas de Reserva Urbana (ARU)
] ]
e
. s Limite de areas con otras zonificaciones habituales
[OTSETTUSES,: Limite de zonas rurales

Nota: La figura 1 representa un caso tebrico, No obstante, para la mejor

comprensidn del ejemplo se ha reproducido en forma aprorimada la confor-
_macidn actual de la ciudad de Managua. lLas diferentes zonas han sido

arbitrariamente designadas con el solo fin de ejemplificar el procedi-~
miento aconsejado y no representan de por si ninzuna propuesta concreta
de zonificacidn, la que deberd estar sujeta a lo previsto en el Plan
Pequlador(o provisional por sectores) que se adopte definitivamente para
la ciudad.

/Tigura 1
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Figura 2
N
Aﬁ\ Zonas urbanizadas o semiurbanizadas existentes
Rutas principales existentes o proyectadas
seeeccesasa Limites del parcelamiento rural existente

]

ota: La figura 2 representa un caso tebrico. HNo obstante, para facilitar
la mejor comprensidén del ejemplo se ha ‘reproducido un sector urbano
existente ubicado al sudeste de la ciudad de Managua.

Se puede observar la dispersidn de los sectores periféricos urbanizados,
asi como la falta de continuidad y desorganizacidén de la red vial secun-
daria originadas por la yuxtaposicién de trazados parciales no relacio-
nados previamente entre si por un plan general del sector. Esta desorga-
nizacidn afecta (entre otros aspectos) a la fluida interrelacidm entre
centros de equipamiento vecinal, a la provisidn y acertado emplazamiento
de los ‘centros de equipamiento secundarios (o de "barrio’) y al correcto
trazado de las redes de infraestructura, al mismo tiempo que obliga a un
sobredimensionamiento de la red vial principal que debe asumir la funcidn
de red vial secundaria de interconexién entre sectores.

[Figura 2
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Figura 3
EJEMPLO DE PLAN PARCTIAL PARA ZONAS DE EXPANSTON URBANA

moontsem——— Red vial secundaria
‘ Centros de equipamiento vecinal (escuelas, mercados, ete.)
‘ Centros de equipamiento vecinal existentes

Sectores habitacionales a desarrollzc

Centros comerciales y daequipamiento terciario
(de sector o ‘barrio™)

Zonas para actividades artesanales y de servicio

Areas parquizsdas: deportivas y reexcativas

\\H\ Area de emplazamiento de futuro hospital

e’Q.Q‘, Zonas para actividades industriales
' Zona de posibi‘e emplazamiento de centros principales de
3 X equipamiento terciario a escala de la ciudad

No s: La figura 3 representa un ejemplo terico de {a estructura de un Plan Parcial de expansifn urbana
para Zonas de UrtanizaciSn Prioritarla y Zonas de Urbanizacifn Diferida, Se ha tomade.como base del
ejemplo ef sector urbano reproducide en fa figura 2,

Si bien puede considerdrselo tomo uma solucién arbitraria, lo que se trata de ejemplificar es el sen=

tidg de ordenamiente que un Plan Parcial debe Imponer al proceso de expansifn urbana.

En fa solucién de ta figura se‘expresan los objetivos generales del Plan Parcial que en este caso son:

a) Integrar {as zonas urbanizadas existentes con Ias proyectadas;

b) Trazado de una red vial secundaria que interrelacione fluidamente los desplazamientos dentro del
sector, conectando entre sf los di ferentes centros de equipamlento vecinales y de “barrio®, tanto
existentes como proyectados, En este ejemplo se ha supuesto que se desea mantener la ruta A con
trinsi to relativamente rdpido para lo cual los centros comerclales y de equipamiento terciario del
sector $e han zonltlpado en sentido perpendccutar 4 dicha rutag

c) Previsifn de [a cantidad de terreno necesario para los diversos equlipamientos y su emplazamlento
adeguado, EI diagrama propone uma retfcula nortewsur en-la cual se alternan fos ejés de mayor acti-
vidad comercial y comunal con aquéligs que :nterrelacianan fas zonas de parques para recreacifn y
doportes,

{Este esquema supone también que sobre la ruta 8, de trdnsito lento, podrlan ubicarse centres princi-
pales de equipamiento terciario a gspata.de la cludad)

d) €1 trazado de los diferentes sectores habitacionales y de equipamiento, asf como el de la red vial
secundaria, han sido compatibi {izados con los Ifmites del fraccionamiento rural existente de modo
que no se afecte la cabal utllizacién privada de cada parcela, ya sea para uso agrrcola transitorio
o para su posterior urbanizacién, y

e) €n el ejemplo se ha omitido el trazade de las troncales de las redes de infraestructura gue debe
acompanar la documentacifn general del Plan Parcia&
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Figura & .

EJEMPLO DE DESIGNACION PCR ZONAS

Limites de las Zonas de Urbanizacidén Prioritaria (ZUP)

) T

; i Limites de las Zonas de Urbanizacién Diferida (ZUD)

r-—-— - v

1 :33 Limites de las Areas de Reserva Urbana (ARU)

L---_-.ng Co g

c0 000000 & Limire de dreas con ‘otras z‘qb.ific‘acione's habituales
Zonas a expr0p1ar con destino a planes estatales de wvivienda
u otros equlpamientos importantes

‘<:) - Areas a. cedet en donacién al Estado (de acuerdo con la Levy

de Urbanxzacinnes) con destino a equlpamlentos vecinales

correSpondientes al 10 por ciento de la superfic1e de cada
fraccidn que ta a’ Lrbanlzacion privada

Nota: La figura .4 ejemplifica Ia poslole designacidn- de Ias dlstlntas zZonas
T de acuerdo al Plan Parcial de la figura 3.
En cada zona el Estado estard facultado para imponer sobre la tierra las
restricciones y derechos especificados en los acapites a). b) y ¢).del
punto 3, C&p1CULO III de este informe.
En este caso se eligieron dos sectores ZUP: uno para act1v1dades 1ndus-
triales y otro para desarrollo habztaclonal. Sobre los mismos se han
indicado las fraccionés a expropiar por el Estado, asi esmo los terrenos
que recibiria en donacion. -

/menos en
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menos en relacién con el grueso de las necesiaédes de la poblacién consti-
tuida por los niveles de medianos y bajos“recursos.

De todos modos, la posible imposici6n de un tributo a las utilidades
sobre aquellas transacciones ng‘impliqgen un cambio de tierra agiicola a
tierra urbanizada deberi ser cbnsidetadévcon criterio politico, Como se ha
expresado en el anterior*dccﬁmento, ese‘triﬁuto podr!a aplicarée no séio en
las zonas de urbanizacidn prioritaria o de urbanlzaclén dlferlda, sino en
cualquier zona de la periferla de la ciudad: -que  se beneficie conxbras de
urbanizacién real1zadas por el Estado. Pero también cabe 1la pos1b111dad
opuesta, es declr, que no se con31dere oportuna la 1mposzc;6n de algﬁn
tributo de este tipo. Con ello no se anularian 1as demés ventajas para

actuar segin el proceso de urbanlzaclén descrlto.

6. Coord1nac16n de 10s dlferentes organismos piblicos en el
ordenamlento del ptoceso de . urbanlzacxén :

Como ya ha sido expresado en este 1nforme, la mayor Justzflcacxén de1 orde-
naniento que se- ptoplcxa reside en- la puesta en prictica, por parte del
Estado, de una amplia, cont1nuayg»;ntens;ya politxca en materia de vivienda
popular. - - U . o E -

Esta politxca se analxzé amplxamente en el documento antet1or,¥/>
donde se puso de ze&ieve que su punto. clave (aparte de la suficiente y
constante asignaclén de recursos f1nanc1eros) resxde en la adqu131c16n de
tierras a ba;o costo, en la correcta Iocallaac16n de los terrenos dentro de
la ciudad y en el abastec1m1en:o adecuado y, ecouémlco de. todos los ‘servi-
cios 1mpre8@indlb1es para el desarrollo orgénlco de los. conJuntos ‘habita-
cionalss, que.lmplzca la acertada coordlnaclﬁn de diferentes organlsmos
gubernamentales. También se seﬁalaron las izm1tac1ones de’ que adolece la
practica actual de adquis1c16n de tierras’ con eﬁos fines.

Es indudable que la de31gnacién y clasxf;cacnén de las diferentes
zonas urbanas, de las lineas preferencxales de expansxGn urbana y de los

sectores a urbanizar prioritariamente, ann cuando estos 61t1mos estén en

-frelacidén
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relacién directa con los planes de vivienda-- exceden ampliamente los fun-
ciones propias del Banco Nlcaraguense de la Vivienda y son mads bien de 'la
compéetencia de la Oficina Nac1onal de Urbanlsmo y del Viceministerio de
Planificacién Urbana, sobre todo porque el desarrollo de los sectores ZUP
exige un plan parcial del &rea en su conexién con la ciudad, incluye otras
actividades y servicios adlclonales a las viviendas e interviene ademds en
la urbanizacién privada. '

Hasta la fecha es escasa la coordinacidén entre estos dos organismos.
Per una parte, debido al caricter eminentemente ejecutivo del Banco Nicara-
gliense de la Vivienda, que cuenta con recursos propios de inversién, a la
programacién de corto plazo de sus actividades y, en consecuencia, a la
urgencia con que ha debido proceder para obtener tierras a bajo costo den-
tro de los mecanismos y precios habituales del wercado, que no proporcionan
mucho margen para la seleccidén de las parcelas mds adecuadas.

Por otra parte, debido a su carécter no ejecutivo y a que no cuentan con
recursos propios de 1nver516n,1as Oficinas de Urbanismo ven limitada su
accién a la esfera del asesoramlento o a la imposicién pasiva de normas de
zonificacién, las que, como ya se ha expresado, son de aplicacién reducida
y retardada con respecto a las situaciones creadas por la expansién urbana.
A esto se suma 1a d1f1cu1tad que estas Oficinas han tenido para llegar a
formular planes concretos de promoc16n urbana y para encontrar los medios
de coordinacién con los proyectos en marcha en otros organismos guberna-
merntales. Estos Gltimos, a su vez, por falta de un marco efectivo y rea-
lista de accién planificada han optado por proceder seglin sus propias apre-
ciaciones 0 en funcién de urgencias y solicitudes inmediatas.

La necesidad del Estado de adquirir y disponer de tierras urbanas,
como se ha sefilalado en otros parrafos de este informe no se deriva Gnica-
mente de las exigencias de los planes de vivienda sino de los requerimien-
tos de los servicios de equipamiento social, que también pueden extenderse
a la promocidn de zonas industriales y que, sin duda, abarcaria otra multi-
plicidad de operaciones de tierras, derivadas de las necesidades de la

reconstrucciédn.

/Hasta el
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Hasta el momento ha sido habitual que cada organismo del gobierno
gestione por propia iniciativa la adquisicién de tierras necesaria para la
realizaci6én de sus respectivos proyectos. No obstante, si se reconoce
por una parte, que la polftica de tierras es un punto clave del desarrollo
urbano y de viviendas y, por otra, los inconvenientes de la accién frag-
mentaria y dispersa,se estari de acuerdo en la necesidad de centralizar
dichas operaciones en un nuevo organismo que trabaje en coordinacidén
estrecha con la accién de planificacién que desarrolla el Viceministro de
Planificacidn Urbana.

En consecuencia, se propone la creacidn de una ""Corporacién de tierras
para el desarrollo g:bano" cuyos objetivos, funciones, atribuciones, recur-
s0s y organizaéién‘interna se detallan en el capitulo IV de este informe.
Este organismo se constituirfia en el eje fundamental de coordinacién de
las restantes agencias, gubernamentales que intervienen en la promocién efec-
tiva de nuevas areas de expansién urbana. : ‘

Tanto por su importancia trascendente cemo para gafantizarle los
medios de.operacién y la ejecutoriedad necesarios pareceria preferible
asignar a este nuevo organismo un caricter auténomo y un patrimonio propio.

Podria establecerse también tomo una dependencia del Viceministerio
de Planificacién Urbana, con cuyos planes y programas debe estar directa-
mente correlacionado --teniendo en cuenta como ya se ha sefialado las limi-
taciones del Banco Nicaragiense de la Vivienda con respecto a la labor
integral de desarrollo urbano--, pero se ha descartado esta alternativa
ya que las caracteristicas de operar de este nuevo organismo se aproximan
mis bien a las de un verdadero Banco de Tierras, con manejo de fondos pro-
pios y operaciones directas vinculadas a terceros,

Por otra parte, su cardcter de autdénomo lo tornaria un receptor equi-
distante de las necesidades y acciones programadas por otros organismos
pGblicos que concurren al proceso de urbanizacidn,de modo que la compati-
bilizacifn de opiniones se produzca con mayor rapidez y facilidad. Esta
coordinacién quedaria garantizada por la integracidn de su Consejo General
(autoridad méxima de la Corporacién de tierras) en el que estarfan represen-
tados el Viceministerio de Planificacién Urbana, el Banco Nicaraguense de
la Vivienda, la Direccién de Catastro y Recursos Naturales, ENALUF, DENACAL,

Empresa Aguadora, y la participacién de los ejecutivos de la propia corporacién.

/De esta
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De esta forma se asegurarfa que las decisiones sobre adquisicién y
preparacién de tierras para su incorporacién a los distintos usos urbanos
serian examinadas tomando en cuenta los puntos de vista de todos los
organiémos de una u otra forma involucrados; se facilitarfa la coordina-
cién integral de los proyectos de cada organismo en su faz ejecutiva y, al
mismo tiempo, ée liberaria a estos dltimos de todos los aspectos comercia-
les y legales concomitantes con la tramitacién y adquisicidn de terrenos
para concentrarlos en un organismo especializado.

En razén de los argumentos anteriores, se propone que los diferentes
organismos plblicos dentro del proceso de urbanizacién operen y se coordi-
nen de la manera siguiente:

1) El Viceministerio de Planificacién Urbana, por intermedio de su
Oficina Nacional de Urbanismo, clasificari y designarid las 4reas para
reserva urbana (ARU), las zonas de urbanizacién diferida (ZUD) y aquellas
aconseiables de urbanizar en prioridad (ZUP)}. La delimitacién de estas
dreas seri acorde con los lineamientos del plan regulador para la ciudad,
con las tendencias de expansién existentes, con los cilculos de previsibles
necesidades futuras y con los planes sectoriales previstcs por las dife-
rentes agencias gubernamentales. ‘ ‘

Se da por descontado que los planes sectoriales de los organismos
pliblicos ejecutivos seran ajustados reciprocamente con los lineamientos
generales del plan régulador de la ciudad, y ain en el caso que todavia no
se dispusiera de ese documento oficialmente aprobado, seria imprescindible
que el Viceministerio de Planificacién procediera a la compatibilizacién
de los programas sectoriales inmediatos, con el caricter de un plan provi-
sional de emergencia.

2) Entre las areas sefialadas como de posible urbanizacién priorita-
ria, la corporacién de tierras para el desarrollo urbano, con el acuerdo
implicito de los demds organismos piblicos urbanizadores --asegurado por
su organizacidén interna-- seleccionarfa aquella'o aquellas en las que se
llevaran a cabo las obras efectivas de desarrollo urbano a ejecutarse en el
lapso de los cinco afios éubsiguientes, y sobre las cuales la corporacién
podria ejercer los poderes de adquisicién, expropiacién y control impositivo
para los que estarfa facultada.

/3) La Oficina
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3) La Oficina Nacional de Urbanismo elaborarfa el plan parcial
correspondiente a la zona a urbanizar en prioridad que haya sido selec-
cionada por 1la corpoiacién. Este plan quedari cometido a las modificacio-
nes que de comn acuerdo se éceptaren dentro de la corporacién, mediante
la discusién conjﬁﬂta de todos los organismos representados en ella en su
Conséjo General.

4) La designacién de la Zona a urbanizar en prioridad (ZUP) asi como
de su correspondiénte plan parcial de desarrollo seria refrendada por
Decreto Nacional.

5) De acuerdo con el plan parcial aprobado, cada organismo que en
81 participe procederfa a elaborar los pliegos de proyecto de las obras a
ejecutar (calies, infraestructura, viviendas, escuelas, parques, etc.).

Las obras geherales de nivelacién y preparacién general del terreno sefia-
ladas en el plan parcial, quedarfan a cargo de la propia corporacién de
tiefras.

La coordinacién general de la ejecuci6én de obras pGblicas seria ejer-
cida por una Gerencia supervisora del proyecto, designada tambiém por la
Corporacién de Tierras. '

De acuerdo con estos lineamientos generales la iniciativa privada
quedarfa libre para proyectar el desarrollo de los sectores que le hubieren
sido reservados.

6) Dentro del marco de las acciones a desarrollar a mediano y large
plazo, la Corporacién de Tierras procederfa al empleo exhaustivo de sus
fondos integrando un patrimomnio pGblico de tierras a adquirir con anticipa-
¢ién tanto en las Zonas de Urbanizacién Diferida (ZUD) como en las Areas
deReserva Urbana‘(ARU). Por cuanto en las zonas ZUD la Corporacidn de
Tierras quedarfa investida del derecho preferencial de compra y de un con-
trol impositivo sobre las operaciones que impliquen un cambio de tierra
agricola a urbana, también seria necesario que la designacibn de dichas
zonas sea refrendada por Decreto Nacional:

El alcance de la compra anticipada de tierras seria consecuente con
el monto de recursos asignados, con la proyeccién de futuras necesidades

implicitas en las programaciones a mediano plazo del Banco Nicaragiense

/de la
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de la Vivienda y de los demis organismos encargados del equipamiento social,
y asi como con los cdlculos sobre expansiones urbanas futuras necesarias
que realice la Oficina Nacional de Urbanismo y que, en la mayoria de los

casos, podrian efectuarse con antelacién a los planes sectoriales.

7. Capacitacién del personal técnico

Dentro del proceso de urbanizacién descrito se reduce la capacidad de ope-
racidén auténoma que el Banco Nicaragiense de la Vivienda posee actualmente
respecto a la seleccifn, adquisicién y urbanizacifén de terrenos para sus
planes de vivienda, autonomfa que le ha permitido operar con creciente
grado de eficiencia, debiendo integrarse en un proceso mads amplic. Sin
embargo, cabe destacar que dentro de ese proceso el Banco no sélo estard
representado sino que continuaria gozando de autonomia en el proyecto y
ejecucién de las etapas de desarrollo.

Esto lleva a considerar la importancia fundamental que reviste el
dotar a la Corporaciém de tierras de un cuerpo directivo y té&cnico de alta
capacidad ejecutiva. Es indudable que ello no quedarfa garantizado con la
simple referencia de los conocimientos tebricos de los funcibnarios sino
que seria necesario que tuvieran experiencia ejecutiva y amplia comprensién
de lo que representa la coordinacién de un proceso de urbanizacién.

Por otra parte la Oficina Nacional de Urbanismo deberia también exigir
de su personal técnico la capacidad para trasladar ideas rectoras generales
a planes concretos de compatibilizacidn entre el sector piblico y el privado.
Hasta ahora la- formulacién de planes adolece de ser demasiado general y
poco operativa. La cuantificacién y promocién de nuevas situaciones urba-
nas debe tornarse tan importante para estas Oficinas como las habituales
de calificacién y andlisis de la situacién existente. Todo esto se consi-
dera condicién indispensable para que un Plan regulador urbano se convierta

en herramienta efectiva del mejor acondicionamiento de la ciudad.

/IV. CORPORACION
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IV. CORPORACION DE TIERRAS PARA EL DESARROLLO URBANO

En el punto 6 del capitulo anterior se fundamenta la necesidad de crear
un organismo que se ha denominado "Corporacidén de Tierras para el Des-
arrollo Urbano" y se describe el papel fundamental que le cabria en la
coordinacidén del proceso de urbanizacidén en las nuevas &reas de expan-

sidn urbana.

A continuacidn se exponen los lineamientos de un anteproyecto para

la creacidén de ese organismo.

1. Considerandos

Tomando en cuenta:

a) Las importantes y urgenﬁes tarens derivadas de 1la reconstruccisdn de
la ciudad de Managua que exigen la supervisidn de las operaciones relacio-
nadas con la tierra urbana, asi como la‘disposicién y preparacion de amplios
terreros para fines de utilidad pﬁblica;

b) Que asegurar la provisién de viviendas adecuadas y de un ambiente
urbsno eficiente y saludable debe ser motivolde interés y utilidad piblica;

c¢) Que el Estado debe velar por el uso eficiente de la tierra urbana,
eliminar las actitudes esgpeculativas y hacer que los_esfuerzos del des-
arrollo reviertan en beneficio general de la comunidad;

d) La necesidad de disponer con suficiente antelacidén de las canti-
dades de tierra necesarias para los planes de construcqién de viviendas eco-
ndémicas y para otros destinos de utilidad pﬁblica de acuerdo con planes
integrales, y ‘ )

e) La necesidad de disminuir la incidéﬁcia devlds costos de la tierra
sobre el costo global de la vivienda. ‘ v

Se resuelve crear la Corporacidén de Tierras para el Desarrollo Urbano
en Nicaragua, como organismo auténomo de servicio social, con personalidad

jaoridica y patrimonio propio.

/2. Objetivos
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2, Objetivos

La Corporacidn tiene por objeto centralizar las acciones gubernamentales
relativas a expropiacién, adquisicidén, venta, preparacidn y adjudicacidn
de tierras con fines de ensanche de poblaciones, reacondicionamiento

urbano y planes de vivienda.

3. Funciones

Seridn funciones de la Corporacidnm:
a) Aconsejar al Poder Ejecutivo sobre los controles impositivos a
aplicar sobre las propiedades inmuebles en las zonas urbanas a efecto de:

i) Regular las utilidades individuales indirectas que se
deriven de obras de urbanizacidén realizadas por el Estado,
a fin de revertirlas sobre la comunidad en su conjunto;

ii) Regular el precio de la tierra urbana;

1ii) Acelerar el uso,en plazos razonables,de los lotes baldios
en zonas ya urbanizadas, desalentando la especulacidn y
asegurando la mis rdpida consecucion de los planes
aprobados.

b) Asegurar al Estado la adquisicidn anticipada de terrenos y la
formacidén de un patrimonio piblico de tierras para dar cumplimiento a los
planes de ensanche de poblaciones, ren0va§16n urbana y construccién de
viviendas econdémicas (en la cantidad ﬁecesaria, en las ubicaciones adecua-
das y a precios convenientes), aplicando en cada caso seglin corresponda,
de acuerdo con las prescripciones legales, métodosvde compra o expropia-
cidon. Estas operaciones deberin contar con el acuerdo expreso de las ofi-
ciras de urbanismo de la localidad o ser realizadas de acuerdo con las
previsiones de planes reguladores aprobados oficialmente;

¢) Establecer métodos de tasacidn y dirimencia a fin de uniformar
las normas a que deben sujetarse los peritos que intervengan en la tasa-
¢idén de los predios a expropiar, agilizando dl mdximo los procedimientos
legales pertinentes;

d) Elaborar un indice oficial de valoracién de terrenos mediante
criterios objetivos que seri@n tomados como base para establecer 1la contri-

bucidn impositiva y fijar los precios de compra o expropiacidn;

/e) Mantener
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e) Mantener permanentemente actualizada la valuacién catastral
de las propiedades inmuebles; A | |

f) Proceder, seglin corresponda, al agrupamiento o subdivisidn de
terrenos de su patrimonio, de acuerdo con los planes aprobados;

g) 'Negocidr permutas entre terrenos piblicos y privados cuando asi
convenga, de acuerdo con los planes aprobados;.

h) Concertar el realojamiento de expropiados cuando se trate de
casas habitacidn;

1) Proceder al reparcelamiento de predios privados contiguos cuando
ello corresponda a obras de. urbanizacidn inmediata, en sectores previa-
mente designados como 'zonas de urbanizacidn prioritaria , ¥ de acuerdo
con el plan parcial aprobado oficialmente, con el fin de facilitar: '

i) E1l trazado urbano general del sector;
1i) E1 correcto trazado y empalme de las vias de circulacidn;

1{i) El acertado dimensionamiento y ubicacidn dentro del sec-
- tor de las &reas destinadas a usos piblicos;

iv) La adecuada edificaéién de los terrenos de acuerdo con
las normas de uso que el plan establezca, ¥y

v) La distribucidén equitativa de cargas entre los distintos

propietarios afectados por el plan de urbanizacién
aprobado. '

j) Coordinar las acciones con otros organismos pliblicos a fin de
que los terrenos a urbanizar sean seleccionados adecuadamente, preparados
para la subsiguiente urbanizacidén y provistos de la infraestructura
necesaria, y

k) Coordinar la cronologia y supervisar la ejecucidn de obras

piblicas dentro de las Zonas de Urbanizacidén Prioritaria,

4, Atribuciones

Seran atribuciones de la Corporacion.
a) EJecutar en forma direé¢ta, en nombre del Estado, todas las accio-

nes 1mp11c1tas en las func1ones del organismo. Quedardn excluidos los

actos de eypropiacion que deberan ser precedidos por la sancidén de un

Decreto Nacional

/b)' Adquirir
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b) Adquirir por compra directa terrenos dentro de las 4reas previa-
mente designadas como de Reserva Urbana, vy por derecho preferencial dentro
de las Zonas de Urbanizacidén Diferida;

¢) Adquirir mediante expropiacién terrenos destinados a obras de
utilidad piblica y vivienda econdmica dentro de los sectores previamente
designados como Zonas de Urbanizacidn Prioritaria. En todos los casos el
monto de expropiacidén no podra ser superior al que tenia la tierra de
acuerdo & su uso anterior al plan aprobado;

d) Asignar terrenos adquiridos o expropiados a favor de terceros,
sean personas naturales o juridicas, en tanto se ajusten a las normas y
dem&s condiciones establecidas en el plan de urbanizacibn y siempre que
aquéllas a su vez los transfieran al mismo valor al que le fueron
entregados;

e) Actuar como organismo receptor de préstamos internacionales
destinados a financiar parte de sus operaciones;

f) Disponer de los recursos propios que le son asignados dentro de
las funciones y atribuciones del organismo;

g) Actuar como organismo de venta de Bonos Piiblicos Nacionales des-
tinados a financiar la compra'y adquisicidn de tierras urbanas, y

h) Transferir parte de su patrimonio em tierras a otros organismos

del Estado en funcidn de planes aprobados.

5. Recursos

a) El patrimonio de la Corporacidn se integra con:

i) El 12 por ciento de los recursos que el Banco Nicaragiiense de
la Vivienda destine a los planes de vivienda;

ii) E1 15 por ciento de la recaudacién impositiva por todo concepto
sobre bienes inmuebles;

iii) E1 12 por ciento del ahorro obligatorio sobre salarios;

iv) Otras aportaciones que pueda &signar el Gobierno;

v) Los préstamos externos que pueda obtener;

vi) Los bienes y derechos que adquiera por cualquier titulo; y
vii) Los rendimientos que obtenga de la inversién de los recursos

que le hayan sido asignados.

/b) Los recursos
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b) Los recursos de la Corporacion debefan ser mantenldos en ban-
cos nacionales invertidos en valores gubernamentales de inmediata
realizacidn;

¢) Los recursos de la Corporacidn se destinarin a

1) La adquisicidén de terrenos urbanos por compra directa o .
exproplacidn para integrar el patr;monio piblico de
tierras; ;

ii) Trabajos de replanteo, nivelacidn y preparacidn general
de los terrenos en 1as Zonas de Urbanizacidn Prioritaria;

iii) Pagar pasivos originados por cualquiera de los conceptos
anteriores;

iv) Otorgar créditos para la adquisicidn de terrenos;
v) Solventar los gastos de administracidn de la Corporaciém, y
vi) Cubrir las demds erogaciones relacionadas con su objeto.

d) En la aplicacidén de los recursos se considerardn las siguientes

circunstancias?

i) Los planes de expansidn urbana y reacondicionamiento de
poblaciones preparados por las oficinas de urbanismo y
la designacidén de &reas de urbanizacidn prioritaria, de
urbanizacién diferida y de reserva urbana;

ii) Los planes preparados por el Banco Nicaragiiense de la
Vivienda considerados con cinco y diez afios de antelacidn;

iii) Los planes de utilizacidén de tierras pdblicas preparados
por otros organismos piblicos considerados con cinco y
diez afios de antelaciédn;

iv) La dindmica anual de crecimientc de cada localidad urbana, y

v) El monto de las aportaciones a los recurcos del organismo
proveniente de diversas regiones y localidades urbanas.
del pais.

6. Constitucidn v organizacidn interna

Los brganos de la Corporacidn serdn: El Consejo General, la Direccidn de
Administracién y el Cuerpo Técmico Asesor. -

a) El Consejo Géneral es la autoridad suprema de la Corporacién.
Estard presidido por el Director de Administracidn e integrado por: el
Vice-Director de Administracién, dos representantes del Vice-Ministerio

de Planificacién Urbana, dos representantes del Banco Nicaragiense de la

/Vivienda,
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Vivienda, un representante de la Direccidén de Catastro y Recursos Naturales

y un representante de cada uno de los siguientes organismos: la ENALUF, el

DENACAL y la Empresa Aguadora. E1 Secretario de Administracidn actuari

como Secretario del Consejo General, con voz pero sin voto.

Serdn atribuciones del Consejo General:

1)
ii)

ii1)

iv)

v)

Expadir los reglamentos de la Corporacidn;

Examinar, y en su caso aprobar, dentro de los tres Gltimos
meses del afio, el presupuesto de ingresos y egresos, asi como
los planes de acciones y financiamiento de la Corporacién para
el siguiente afio;

Examinar, y en su caso aprobar, dentro de los cuatro prime-
ros meses del afio, los estados financieros que resulten de
la operacidén del Gltimo ejercicio;

Seleccionar las Zonas de Urbanizacidn Prioritaria y las de
Urbanizacidén Diferida, y proponer al Poder Ejecutivo el
Decreto de designacidn correspondiente;

Examinar y aprobar anualmente el presupuesto de gastos de
administracidn y operacidn de la Corporaciém, los que no
deberdn exceder el tres por ciento de los recursos totales
que maneje;

Determinar, a propuesta de la Direccidn de Administracidnm,

las reservas que deban constituirse e invertirse en Valores
Gubernamentales;

Realizar las demis tareas necesarias para el cumplimiento de
los fines de 1la Corporacidén que no se encuentren encomendadas
a otro d6rgano de la misma, y

Convocar a representantes de empresas constructoras y compafiias
urbanizadoras privadas, con el fin de recabar sus opiniones y
ajustar las interrelaciones entre la accidn pGblica y la
privada.

b) La Direccién de Administracién es el drgano ejecutivo de la Cor-

poracidn.

Estard integrada por el Director de Administracidn, el Vice-

Director de Administracidn v el Secretario de Administracién.

1)

El Director de Administracidn serid nombrado por el Presidente
de la RepGblica; sus atribuciones serédn:

1) Representar legalmente a la Corporacidn con todas las
facultades que correspondan para actos de administracién
y dominio, pleitos y cobranzas. El Director podri otor-
gar y revocar poderes generales y especiales, pero cuando -
sean .a favor de personas ajenas a la Corporacidn deberid
recabar previamente el acuerdo del Consejo General;

/2) Preésidir
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2) Presidir las sesiones del Consejo General;
3) Ejecutar los acuerdos del Consejo General;

4) Presentar anualmente al Consejo General, dentro de los
dos primeros meses del afio siguiente, los estados finan-
cieros y el informe de actividades;

5) Presentar al Consejo General, con dos meses de antelacién,
el presupuesto de ingresos y egresos y los planes de accio-
nes v financiamiento para el afio siguiente;

6) Presentar al Consejo General un informe mensual sobre las
actividades de la Corporacidm; ¥y

7) Nombrar y remover al personal de la Corporacidn sefialdndole
sus funciones y remuneraciones.

ii) E1 Vice-Director de Administracidén serd nombrado por el Presi-
dente de la Reptiblica; sus atribuciones serén:

1) Reemplazar al Director de Administracidén en todas sus res-
ponsabilidades cuando aquél lo solicite y bajo acuerdo del
Consejo General, y

2) Dirigir y coordinar al-Cuerpo Técnico Asesory, bajo ia surervi-
s8ién del Director de Administracidm, preparar los planes
de acciones y presupuesto de ingresos ¥y egresos.

iii) E1 Secretario de Administracidén serd nombrado por el Director
de Administracidn; sus funciones serédn:

1) Asistir al Director de Administracidn;

2) Actuar como secretario de las reuniones del Consejo Gereral, y

3) Preparar los estados financieros e informes de actividades.

¢) E1l Cuerpo Técnico Asesor serd nombrado por el Director de Admi-

nistracidn. Estard integrado como minimo por: un Asesor Legal, un Asesor
Auditor-Contable, un Asesor Perito-Tasador, un Asesor Ingeniero-Topbgrafo,
un Asesor Urbanista y un Asesor Supervisor GeYencial de Proyectos. Sg fun-
cidon fundamental serid asesorar a la Direccidn de Administracidén sobre las
acciones que deba realizar la Corporacidn, preparar los elementos necesa-
rios para su actuacidn, asi como supervisar al personal que integre cada

sececidn.

7. Supervisidn
El Ministerio de Hacienda vigilard los programas financieros anuales de
la Corporacidn, a fin de que no excedan los presupuestos de ingresos corrien-

tes y de financiamiento que reciba, y que los recursos sean invertidos segin

sus fines,
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