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3. EVALUACION Y CERTIFICADOS

COSTES DEL CRECIMIENTO DISPERSO

El caso del érea metropolitana de Managua

Antecedentes

El crecimiento disperso ha sido objeto de andlisis en gran parte de los palses de economias més avanzadas durante las Glimas décadas,
especialmente tras la aparicién en los Estados Unidos en 1974 del informe “The costs of sprawl”!. El importante coste para la comunidad,
fanto en férminos puramente econdémicos como ambientales y en términos de calidad de vida, de esta tendencia a la dispersién ha sido cuan-
tificado en diferentes contextos geogréficos, e incluso, con su aplicacién a paises como Alemania o Japén, ha llevado a estudiar junto con el
crecimiento disperso en contextos en expansién demogréfica el problema de la dispersién urbana en contextos con poblacién decreciente.
Sin embargo, la literatura especializada sobre la materia en paises en desarrollo es mucho mas limitada. Esto se debe tanto a que en muchos
de estos paises uno de los principales factores de dispersién, la tasa de motorizacién de las familias, es mucho mas baja que en los paises
del norte, como a que estos fenémenos son de més reciente aparicién en los pafses emergentes.

Pese a la existencia de algunos antecedentes, hay un déficit claro en cuanto al conocimiento de las densidades fisicas y las cualidades es-
paciales de los asentamientos informales que han contribuido en gran medida, y en ocasiones en paralelo a los intentos de provision de un
parque de vivienda més formalizado, al crecimiento disperso de las ciudades nicaragiienses; este déficit “descriptivo” se ve agravado por las
limitaciones de la informacién sobre ofros factores incidentes en el fenémeno de la dispersion urbana que aquejan al pas.

El objeto del estudio propuesto sobre el crecimiento residencial disperso en las ciudades de Nicaragua responde la mefodologia consolidada
en los andlisis realizados en los paises de economias mas desarrolladas, pero habrd de aportar importantes innovaciones en las causas vy
tiempos del fenémeno. Ha de superarse la limitacién exisfente en cuanto a las fuentes de informacién disponible, asimismo se requiere una me-
todologia especifica, que incluye la necesidad de identificar las propias bases socioeconémicas e infraestructurales de la realidad en que se
desarrolla el fenémeno estudiado. Con el frabaijo se pretende verificar que los postulados sobre las externalidades negativas del desarrollo ur-
bano disperso son vélidos en Nicaragua, y utilizar este conocimiento para orientar la cultura urbanistica local hacia una mayor sostenibilidad.

El contexto de planificacién territorial y urbana en Nicaragua

La realidad espacial ferritorial y urbana de Nicaragua es heredera de la situacion de finales de los setenta, donde se evidencian, entre ofros,
problemas de segregacion espacial por nivel de renta y clase social, escasez de servicios de infraestructura, necesidad de nuevas viviendas
y de mantenimiento de un parque ya muy deferiorado, y necesidad de integracion de los distintos centros poblados y las regiones con la
vinculacion de actividades rurales y urbanas.

Durante muchas décadas el desarrollo ferritorial estuvo asociado a intereses de explotacion de materias primas y recursos agroganaderos, siendo el
Estado el encargado de la ejecucién de las obras de equipamiento e infraestructura y de la funcionalidad del sistema, y sucediéndose la dificultad
de acceso a la vivienda en condiciones de calidad espacial y de situacién de par una gran importante mayoria de la poblacién nicaragiense.

! Real Estate Research Corporation., Council on Environmental Quality (U.S.). The costs of sprawl: Environmental and economic costs of alternative residential development patter-
ns at the urban fringe : prepared for the Council on Environmental Quality, the Office of Policy Development and Research, Department of Housing and Urban Development,
and the Office of Planning and Management, Environmental Protection Agency. Estados Unidos, 1974
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A partir de los afios ochenta, al calor del periodo revolucionario v del constante abandono de las areas rurales por una concentracién de
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poblacién, actividades e inversion en las dreas urbanas, en concreto en la ciudad de Managua y en menor medida en ofras ciudades princi-

pales del pafs, se frazan las primeras politicas territoriales a gran escala con la intencién de equilibrar las dreas de desarrollo en el conjunto

de la Region del Pacifico, v arficular un sistema de ciudades o nicleos intermedios capaces de proporcionar servicios en condiciones de
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calidad a la poblacién. Estas politicas sentaron las bases del nivel de insfitucionalidad para el ordenamiento ferritorial y urbano actual.

Los problemas de Nicaragua en materia de ordenamiento ferritorial y urbano son muy similares a los de ofros paises del entorno cenfroame-
ricano inmediato, y a los del conjunto del continente Latinoamericano y Caribe: existe una gran desproporcién y desigualdad entre regiones
a la vez que es muy desigual la concentracion urbana con la macrocefalia de Managua y la arficulacién casi completa del pais enforno a la
Region Pacifico; coexisten un importante nivel de pobreza y desempleo que limita la calidad de inversién y mejora de vida del ciudadano;
se produce un crecimiento urbano andrquico, segregado y falto de regulacién y muchas veces con dificuliad de control por parte de la Ad-
ministracién Poblica; existe una verdadera dificuliad de acceso a la tierra urbana y rural, y con ello también a la vivienda, las infraestructuras
y servicios para secfores de bajos ingresos; se ha producido una destruccién no deseable de la naturaleza por contaminacion ambiental
provocando una altisima vulnerabilidad de los asentamientos urbanos y rurales; v, por dltimo, se hace patente la ineficacia del ordenamiento
ferriforial, muy escaso v circunscrita a los espacios naturales profegidos y delimitacion de areas de riesgo, y que en el dmbito local depende
de la iniciativa municipal muchas veces incapaz de llegar més allé en razén a sus verdaderas posibilidades de desarrollo.

El consfante crecimiento demogréfico de Nicaragua ha ido acompaiiado de una también muy importante concentracién en dreas urbanas,
con el abandono de las dreas rurales, de forma que la acelerada urbanizacién arroja en el momento actual que mas de la mitad de la po-
blacion del pais vive en dreas urbanas, v una fremenda mayoria se concentra en Managua. Esfe crecimiento de la poblacién urbana no es
paralelo al desarrollo de los sectores econémicos que pudieran dar cabida a esta avalancha poblacional, sectores como la industria o los
servicios de las ciudades no son capaces de absorber toda la mano de obra desplazada de las éreas rurales.

La suma del crecimiento de la poblacion urbana y el bajo nivel de empleo produce un alto nivel de informalidad e irregularidad en el acceso
a la tierra urbana de las familias de menor nivel de renta, debido a la falia de oferta de terrenos a precios accesibles, lo que a largo plazo
sumard una insuficiente y baja calidad en la dotacion de servicios y la dificuliad v alfisimo coste de regularizar y reconducir esta situacion.
Como parte del mismo proceso se produce una ampliacion paulatina de la desigualdad territorial y social en el acceso a las infraestructuras
y servicios, donde el elemento diferenciador es la disponibilidad de agua, saneamiento, energia o transporte piblico. Esfa realidad hace ne-
cesaria la continvidad en el esfuerzo y avances que ha realizado Nicaragua en la dltima década en materia de regulacién del ordenamiento
terriforial y en la adopcién de instrumentos metodolégicos y de andlisis. No existe por el momento una ley de rango general para el ordena-
miento territorial en Nicaragua, aunque se cuenta con iniciativas legislativas de ley General de Ordenamiento y Desarrollo Territorial y de Ley
General de Urbanismo de la Repiblica de Nicaragua elaborada por el INETER? y MTI® respectivamente, estas prefenden la incorporacién en
un Gnico fexto de parte de los decretos presidenciales sobre ordenamiento territorial y urbanismo dictados y vigentes hasta el momento. Nume-
rosas son las administraciones con inferés y atribuciones en materia de ordenamiento territorial y urbano, Gobiernos Regionales y Municipales,
INETER, MARENA?, SINAPRED®, MAGFOR®, MTI, INIFOM o INVURE, por lo que uno de los elementos més relevantes constituye superar la
fragmentacion v rigidez para la elaboracion y participacion en el dictamen técnico de los Planes de Ordenamiento Territorial y de Ordenc-
miento Urbano bajo un marco unitario de intervencion que debiera ser procurado por la regulacion territorial y urbanistica en elaboracién.

La necesidad de vincular planeamiento y vivienda

Nicaragua sufre, como ofros muchos paises aunque con particularidades propias, dilapidacién de recursos naturales o culturales, declive de
los centros fradicionales, y agravamiento de los cosfes ambientales e infraestructurales generados por las formas de ocupacion dispersa del
ferritorio, fragmentacién social. El objetivo clave al que deben responder la nueva legislacion nicaragiiense y las administraciones piblicas del
pais consiste en ofrecer una respuesta eficiente a estos problemas. Para que esfa respuesta sea eficaz debe apoyarse sobre tres ejes esenciales:

a) Lo adopcién de una perspectiva estratégica vy selectiva, proactiva més que regulatoria y generdlista. Esto implica enfocar la legislacion a la ordena-
cién y coordinacién de los procesos con mayor incidencia sobre la realidad social y econémica y mayor capacidad de fransformacion del territorio:
vivienda, fransporte, infraestructuras, dofaciones y medio ambiente. También significa adoptar como punto de partida la respuesta a las necesidades
reales de la sociedad vy, en consecuencia, abandonar la idea de que el urbanismo es principalmente la mesa de negociacién enfre propiefarios,
empresarios y administradores publicos para repartir eficientemente los valores del suelo o las plusvalias.

2 Insfituto Nicaraguense de Estudios Territoriales

3 Ministerio de Transportes e Infraestructuras

4 Ministerio del Ambiente y los Recursos Naturales
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b) Un enfoque integrador a un doble nivel. Por una parte entendiendo el valor afiadido de compartir un modelo de ciudad. Por ofro lado, superan-
do, mediante la cooperacién entre los diversos agentes que construyen la ciudad vy el territorio, la idea de que el ordenamiento ferritorial es el resul-
tado de la mera superposicion de programaciones sectoriales [medio ambiente, riesgos, transporte, vivienda, actividad econémica....), y donde
el enfoque habitacional es de la mayor relevancia, pero que ha de ir, sin duda, de la mano de ofras administraciones con diversas competencias

c) Finalmente la concepcion de la planificacion urbanistica como plataforma éptima para la concertacién, tanto en el ambito de los diversos
niveles de Gobierno del Territorio, como entre los poderes poblicos y la sociedad civil. La formulacién explicita de un marco territorial permite
limitar la discrecionalidad de las acciones de inversién o de control administrativo de los poderes ptblicos y al mismo tiempo, se beneficia
de la legitimidad de la transparencia y participacion poblica y del respaldo politico de los érganos representativos.

En mefrépolis emergentes como Managua, donde la poblacién ubana seguird creciendo en los préximos veinte afios, el desafio tendré que ser doble:
afrontar la pobreza y facilitar a todos el derecho a una vida urbana saludable y al mismo fiempo afrontar un modelo ferritorial dificilmente sostenible
fanfo en términos ambientales como financieros. La vivienda colectiva se plantea como un instrumento que puede resultar eficaz en esfe contexto, pero
que debe hacer frente a una tradicién de vivienda individual por sus menores costes, por la costumbre de acometer las politicas de vivienda de ese
modo y, en el caso particular de Managua, por el recuerdo de los episodios sismicos, especialmente feroces con los edificios en altura.

Una propuesta metodolégica para el estudio del crecimiento disperso en el entorno de Managua y sus costes y la elaboracién de pro-
puestas de densificacion urbana a través de vivienda colectiva

La mefodologia para el estudio del crecimiento disperso incluye los siguientes apartados:

1. Diagnéstico global del contexto metropolitano de Managua
a. Evolucion histérica de la ciudad.
b. Dinamicas socioeconémicas
c. Dindmica recienfe de ocupacion del suelo®: factores que fomentan la dispersion urbana; v factores que dificulian el empleo de
fipologias residenciales colectivas.

2. Estudio de costes de la urbanizacion

a. Costes de la promocién: Suelo, Planeamiento de desarrollo, Gestién y Obra de urbanizacion.

b. Ambientales: Emisiones de gases de efecto invernadero, Energia y recursos naturales, Espacios naturales y protegidos, Medio rural
y Calidad de vida, riesgos y salud.

c. Socioeconémicos: Economias familiares: Accesibilidad al empleo y Accesibilidad a servicios y equipamientos; Empresas: Conges:
fion y Dificultades de acceso a infraesfructuras necesarias; Administraciones pablicas: Provision de infraestructuras como estrategia
de remedio al crecimiento disperso, Costes de mantenimienfo de infraestructuras y Pérdida de funcionalidad de las infraestructuras
interurbanas por su uso en la escala urbana.

3. Metodologia de cuantificacién de costes:
a. Un SIG divide el ferritorio en teselas de 100x100 m, agregadas por zonas de estudio; esfo permite infegrar cdlculos de costes
segun distancias. las demandas potenciales se estiman mediante proyecciones demogréficas y de actividad. los costes monetarios
y emisiones de gases de efecto invernadero se estimardn en funcién de valores medios aplicables al pafs.
b. Célculos relativos a infraesfructuras: Electricidad, Ciclo del agua, Red viaria y elementos auxiliares (alumbrado publico) y Transporte piblico
. Equipamientos. Célculo en funcién de estandares normativos de provisién de servicio
. Costes derivados de la eventualidad de impacto por riesgos naturales y comparacién con el impacto econémico de la resfriccion
del desarrollo en dreas sensibles
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Como resuliado, se obtiene una mefodologia de evaluacién de costes adaptada a modelos de desarrollo urbano de densidad variable feniendo
en cuenta un nivel uniforme de dotacion de servicios y de calidad de los mismos por habitante, que se denomina “condiciones de normalidad”.

Las alfernativas de modelos de densidad que se proponen son las siguientes. En cada caso se realiza un célculo de los costes para el promotor
de la operacién y de los cosfes posteriores de adaptacion de dicha urbanizacién a las “condiciones de normalidad” que resultarén para cada
agente piblico y privado:

e Altlernativa O: Modelo de desarrollo disperso de baja densidad informal.

e Alternafiva 1: Basada en el modelo de produccion de vivienda de interés social de baja densidad, con vivienda unifamiliar aislada en
parcelas de pequefio famafio, con urbanizacién y edificacion progresiva, sobre un dmbito en el que se desarrollan los trémites de planec-
miento y gestion. Esto es, la urbanizacién Gnicamente integra los elementos basicos de alumbrado piblico, abastecimiento y saneamiento,

? la continuidad de imégenes landsat de acceso libre y gratuito desde la década de 1980 permite realizar una estimacién operativa desde la escala mefropolitana; esté asimismo
en preparacién un mapa de usos de la tierra de América Central segin la metodologia Corine Land Cover



con un trafamiento somero del viario, y la vivienda Unicamente consiste en un nicleo inicial de pequefia superficie, con instalaciones some-
ras en ocasiones sin aparatos), que los habitantes completarén a lo largo del tiempo por autoconstruccion.
* Alternativa 2: Basada en la alternativa 1, con urbanizacién completa en el momento de implantacion de las viviendas y vivienda progresiva.
e Altlernativa 3: Basada en la alfernativa 1, con urbanizacién completa y vivienda completa en el momento inicial
e Alternativa 4: Urbanizacién completa y densidad de 30 viviendas por hectarea, con implantacion de vivienda colectiva en parte del ambito
e Alternativa 5: Urbanizacién completa y densidad de 50 viviendas por hectarea, con implantacion de vivienda colectiva en parte del ambito

De la comparacién entre los modelos se obtiene una matriz de costes socioecondmicos y ambientales para los diferentes agentes implica-
dos. la hipotesis de partida, en funcién de los calculos iniciales, es que una alternativa con densidad media el ahorro que supone el uso de
vivienda colectiva (adaptada a los requisitos de resistencia sismica necesarios en Managua) en cuanto a adquisicién de suelo, consfruccion
de viarios y redes, y dotacién de servicios, compensa la mayor complejidad de la operacién.
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