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PROYECTOS DE VIVIENDA URBANA

1980-2000

CIUDAD DE LEÓN, NICARAGUA

ENRIQUE LÓPEZ NARV ÁEZ

INTRODUCCIÓN

El desarrollo de las ciudades en América Latina refleja una dinámica
de crecimiento urbano a un ritmo acelerado. Cada vez más, las personas
se concentran en las ciudades y el porcentaje de la población que vive en
las áreas rurales disminuye. Este fenómeno de urbanización ha tenido co­
mo resultado el «empobrecimiento en las ciudades y el empobrecimiento
de las ciudades» (Rodríguez y Winchester, 1996).

El empobrecimiento en las ciudades se expresa por la crisis económi­
ca, y por la falta de empleos en las ciudades, además de una acrecentada
migración de la población del campo a la ciudad. Es en la urbe donde se
concentra una mayor población pobre y en donde las desigualdades en
cuanto a la distribución del ingreso son mayores. El empobrecimiento de
las ciudades se deriva de la poca capacidad de estas para dotar a la cre­
ciente población de servicios públicos, infraestructuras y viviendas, como
a la baja de la productividad que a su vez limita la competitividad en la
ciudad, afectando negativamente su desarrollo económico.

Este proceso de urbanización constituye un problema para las ciuda­
des, dado el entorno económico y político en que se ha desarrollado. Es­
ta situación de empobrecimiento es más o menos evidente, de acuerdo con
la ciudad y con el país de que se trate. En el caso de Nicaragua, país cen­
troamericano con un Índice de Desarrollo Humano (IDH) de 0,616 que lo
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ubica en la posición 121 del grupo de 150 países más pobres (PNUD,
1999), la situación de pobreza se ha visto acrecentada por los conflictos
político-militares que tuvieron lugar en la década de los años ochentas y
en la actualidad por el proceso de los ajustes estructurales que vive la eco­
nomía nicaragüense. Es así que las ciudades han crecido formando asen­
tamientos urbanos carentes de servicios y fuentes de empleo, generando
de esta manera una segregación social en la población y una segregación
espacial en la ciudad. Para mejorar sus condiciones de vida (incluyendo la
seguridad), las personas han emigrado, encontrándose con problemas de
desempleo y de alojamiento. Lo más probable es que sea en los barrios
con mayor carencia de servicios, problemas de vivienda y degradación del
medioambiente en donde se alojen los habitantes de menores recursos.

La falta de inversión en la ciudad y de generación de empleos ocasio­
na pobreza, de tal manera que la población no puede construir ni mejorar
sus viviendas, lo que ha acrecentado los altos índices de déficit de vivien­
das ya existentes. En el período de este estudio, se generaron en Nicara­
gua grandes cambios en cuanto a la tenencia de la tierra, lo que permitió
a la población una mayor oportunidad de acceso a esta y el aceleramiento
del proceso de urbanización.

Pero al mismo tiempo, la población requiere servicios básicos que gene­
ren un desarrollo humano y contribuyan al desarrollo productivo de la po­
blación urbana, así como una vivienda digna que reúna las condiciones mí­
nimas de habitabilidad, y satisfaga a la vez las necesidades fisicas, psíqui­
cas y sociales.

Es con esa visión de vivienda que se realiza el análisis que procede a
continuación. Lo que se busca es poder aprovechar las experiencias positi­
vas de todos los actores que participaron en los distintos proyectos, así co­
mo la modalidad con que abordaron cada aspecto que conllevó a la produc­
ción de la vivienda. Es con base en las experiencias que podemos realizar
nuevos y mejores proyectos de viviendas, en donde verdaderamente se pue­
da llegar a obtener esa vivienda digna que demanda la población de León.

EL MUNICIPIO DE LEÓN

El municipio de León, ubicado en el occidente de Nicaragua, tiene una
extensión de 820 km2 en donde el 3% (23,5km2) es urbano. Esta entidad
territorial cuenta con una población total de 189.054 habitantes, de los
cuales el 77,6% vive en el área urbana (AECVCEPRODEL, 1993). La mi­
tad de la población rural se concentra en localidades y la otra mitad se en­
cuentra dispersa en el territorio. El índice de población masculina es de
47,9% y la femenina es de 52,1%. Asimismo, se trata de un municipio más
bien joven con un 54,2% de la población integrado por personas menores de
20 años y un 13,5% que se encuentran entre los 10 Y 14 años.
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Aunque a escala nacional se han sucedido 3 gobiernos con políticas di­
ferentes (de los años ochentas a 1990: gobierno revolucionario, de 1990 al
1996: gobierno de transición democrática y de 1997 a 2000: gobierno neo­
liberal), la tendencia en el municipio de León es la misma desde el año
1979 (gobierno local, a cargo del partido revolucionario Frente Sandinista).

De acuerdo con el último censo nacional de 1995, la Población Econó­
micamente Activa (PEA) en el municipio es de 32% respecto a la pobla­
ción total. En cuanto a la categoría ocupacional, un 47% de la PEA está
ocupada, un 33% desempleada y un 20% subempleada. De la PEA ocupa­
da correspondiente a los mayores de 10 años, el 56,1% son obreros y peo­
nes del campo y el 36,1% trabajadores por cuenta propia con pequeños ne­
gocios (Censo Nacional, 1995). El 36% de la PEA se dedica al comercio,
el 25% a los servicios y el 20% a la agricultura.

Actualmente, el municipio se encuentra en un estancamiento económi­
co influenciado por el proceso de transición hacia una economía de libre
mercado y por la ampliación de los programas de ajuste estructural, parti­
cularmente por la desaparición del monocultivo del algodón.

Según indicadores del censo de 1995, en el municipio de León existían
31.022 viviendas, de las cuales el 78% corresponde al área urbana con un
promedio de 5,2 habitantes por vivienda; siendo mayor en el área rural con
un promedio de 5,5 habitantes por habitación. En cuanto a la tenencia de
la vivienda, solamente el 61,3% son propias con escritura. De estas mis­
mas viviendas, el 49,2% estaban constituidas por un solo dormitorio. En
cuanto a los materiales de construcción predominantes en los pisos, un
40,7% es de ladrillo de cemento y un 39,3% es de tierra. La techumbre es
en un 34,3 % de zinc y en un 47,5% de tejas de barro.

Se estima que el 90% de las viviendas existentes han sido levantadas por
sus propios dueños, cuando las intervenciones gubernamentales para la ha­
bitación prácticamente han estado ausentes y las viviendas construidas han
sido ya sea el producto del apoyo de organismos internacionales, o como mu­
chas de ellas como consecuencia de situaciones de emergencia. En el área ru­
ral a excepción de los proyectos de viviendas desarrollados a partir de desas­
tres naturales, el 100% es producción de vivienda por parte de las mismas fa­
milias y están construidas con materiales locales.

LA CIUDAD DE LEÓN

León es una ciudad colonial fundada en 1610, adyacente al asenta­
miento indígena de Sutiava. Partiendo del sitio escogido como centro de
la ciudad, se configura una plaza mayor con la Catedral, la Casa Real del
Cabildo y el Obispado, el hospital y una ermita. Se crean sucesivamente
subcentros que tienen como hitos y las iglesias, estratégicamente situadas
que organizan a la ciudad en diferentes barrios, siguiendo un esquema je-
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rárquico y lineal policéntrico, apoyado en la cuadrícula como ordenador
del crecimiento. Desde fines del siglo XIX, la cuadrícula urbana se fue
consolidando con la unión de dos grandes zonas: Sutiava, el pueblo indí­
gena, y León, la cuidad española. La ciudad se conectó desde el inicio por
un eje principal este-oeste llamado Camino real que comenzaba en el río
Pochote y terminaba en el río Chiquito. En los años cincuentas y sesentas,
la ciudad experimentó un gran auge económico que trajo consigo cambios
sociales y, por supuesto, nuevas actitudes respecto a la tradicional arqui­
tectura de la ciudad. En esa época se comenzaron a construir viviendas
que reflejaban el bienestar económico, adoptándose patrones extranjeros
que no tenían nada que ver con la ciudad histórica.

León es una ciudad más bien horizontal, asentada sobre una planicie
en donde la temperatura promedio anual es de 31"C, alcanzando hasta
38°C en época de verano. Actualmente, León es la segunda ciudad más
importante del país, después de su capital Managua; sin embargo, en los
últimos 20 años ha tenido un estancamiento económico considerable. Hoy
por hoy, su principal rubro es el comercio y posee un alto potencial turís­
tico hasta la fecha sin explotar. La ciudad cuenta con una superficie total
de 1.909 hectáreas (l, 19% territorio municipal), con un total aproximado
de 27.878 viviendas y una población estimada en 1999, de 146.797 habi­
tantes. La densidad poblacional de León es de 78 hablha considerada, con
base en las normas", como densidad media. Por otra parte, su densidad ha­
bitacional alcanza a los 5,26 habitantes por vivienda, contexto algo por de­
bajo del promedio nacional urbano situado en 6 miembros.

En el área urbana la mitad de la población vive en barrios tradicionales y
la otra mitad en nuevos barrios, repartos, asentamientos populares y urbaniza­
ciones progresivas que se han desarrollado en los últimos 30 años y que pre­
sentan mayores limitantes respecto de los servicios urbanos. El incremento
poblacional alcanzado por la ciudad ha provocado un desarrollo habitacional
acelerado y en muchos casos de carácter espontáneo, sobre todo en la perife­
ria de la ciudad. Este aumento poblacional es producto del crecimiento natu­
ral y de los movimientos migratorios, determinados por los niveles de pobre­
za y falta de alternativas económicas de los pobladores del área rural del mu­
nicipio de León y de otros municipios de la región. Entre los años 1971 Y
1980, el incremento absoluto de la población fue de 15.345 habitantes, con
una T.A.C. (Tasa Anual de Crecimiento) de 2,07%. En este periodo la ciudad
presentó condiciones económicas favorables y perspectivas de desarrollo da­
das por el auge del cultivo del algodón, y coincide también con el terremoto
de Managua en 1972 que provocó movimientos migratorios hacia el interior
del país. En el período entre 1980 y 1986, el incremento absoluto fue de
22.606 habitantes con una T.A.C. de 3,77%. Y para el periodo entre 1986 y

De acuerdo con las normas del Instituto de Estudios Territoriales (INETER).
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Cuadro 1

Crecimiento histórico 1971-1999
Año Población Período T.A.C.%

1971 75.581 1963-1971 2,47
1980 90.926 1971-1980 2,07
1986 113.532 1980-1986 3,77
1995 124.570 1986-1995 1,04
1999 146.797 1995-1999 4,19

Fuente: Plan Maestro Estructural para la ciudad de León, Alcaldía de León, 1996.

1995, el incremento absoluto de la población alcanzó los 11.038 habitantes
con una T.A.C. situada en 1,04%. Ambos períodos se vieron marcados por la
crisis económica nacional provocada por la guerra y el bloqueo económico
que provocó movimientos migratorios del campo a la ciudad, hacia la capital
y hacia otros países. La población rural emigró hacia la ciudad de León y al
no encontrar alternativas de trabajo, deja asentada a su familia y solo emigra
el jefe de familia, principalmente hacia el extranjero, más precisamente a Cos­
ta Rica y Estados Unidos. En el período entre 1995 y 1999, el incremento ab­
soluto de la población alcanzó los 22.227 habitantes con una T.A.C. de 4,19%.

De acuerdo con el último censo nacional de 1995, solamente el 67,6%
de las viviendas de la ciudad de León tenía agua potable con tubería inter­
na en la vivienda; un 43% tenía inodoro, y el 55% usaba letrinas y un
94,4% tenía energía eléctrica contra un 24,5% que tenía en el área rural.
La estrategia poblacional del Plan Maestro Estructural para la ciudad de
León se basa en el fortalecimiento del Sistema de Asentamientos Rurales,
que no estimula la migración rural hacia la ciudad, para lo cual la Alcal­
día Municipal de León orienta hacia los centros poblados rurales las in­
versiones destinadas al campo.

Con base en las proyecciones estimadas en el Plan Maestro Estructu­
ral, en el año 2000, la ciudad de León tendría aproximadamente una po­
blación de 152.948 habitantes, calculada con una tasa de crecimiento his­
tórico anual de 4,19 %. Con una tasa de crecimiento tal, la ciudad de León
alcanzaría una población de 212.398 habitantes para el año 2008 (Direc­
ción Planificación, 1999). Actualmente, la situación económica es dificil,
de manera que en la ciudad de León el 41,4% de las familias tiene ingre­
sos menores a US$85 mensuales, un 26% tiene ingresos entre US$85 y
US$170, un 24,6% tiene ingresos mayores a los US$170 mensuales, y en
un 8% dice no tener ingresos (CCASA, 1999). Esto indica que solo la
cuarta parte de la población puede acceder a comprar un terreno y sola­
mente un 10% podría hacer frente a un crédito de vivienda.
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La ciudad de León presenta una subdivisión administrativa de 110
unidades habitacionales que, de acuerdo con su origen, estructura, distri­
bución, tipología de viviendas y calidad de servicios básicos, se clasifi­
can en diferentes categorías de urbanización: barrios, residenciales, colo­
nias, repartos, urbanizaciones progresivas, asentamientos y asentamien­
tos espontáneos.

De acuerdo con las características urbanas y tipología arquitectónica
de las unidades habitacionales, se definen 7 tipos de viviendas:

• Viviendas coloniales: viviendas que se encuentran en el Centro His­
tórico con características coloniales, sistema constructivo de adobe,
fachadas continuas, una sola planta y altura de 4 m.

• Viviendas de transición: habitaciones consideradas como interme­
dias entre el Centro Histórico y el resto de la ciudad. Estas viviendas
conservan ciertas características coloniales no tan acentuadas, siste­
ma constructivo de Taquezal, fachadas horizontales, una sola planta
y altura de 4 m.

• Viviendas convencionales: viviendas que obedecen al creci­
miento natural de la ciudad, sin mucho valor histórico, con cier­
tas características de las habitaciones de transición en cuanto a
la altura y fachadas alineadas con diseños propios y diferentes
entre sí.

• Viviendas mínimas: viviendas derivadas de proyectos de carácter so­
cial, con diseño unitario repetitivo, áreas construidas de pequeñas
dimensiones y de poca altura entre 2,5 a 3 m.

• Vivienda precaria (urbanizaciones progresivas): habitaciones loca­
lizadas mayoritariamente en el perímetro de la ciudad, construidas
en loteos con ciertos servicios básicos; viviendas individuales ais­
ladas y generalmente pequeñas, diseño no uniforme y de baja altu­
ra entre 2,5 a 3 m.

• Viviendas residenciales: viviendas ubicadas en sitios fuera del cen­
tro de la ciudad, definidas en dos tipos:

Las suntuarias, que se caracterizan por poseer diseños arquitectó­
nicos variados (colonial y moderno) y construidas en lotes de
grandes superficies, por lo general de 1 a 2 plantas.
Las derivadas de proyectos dirigidos a la clase media, con diseños
repetitivos modernos y con alturas aproximadas de 3 m.
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• Viviendas multifamiliares: viviendas destinadas a sectores popu­
lares con áreas mínimas y diseño unitario en bloques multifami­
liares aislados de 2 a 3 pisos y con áreas verdes públicas.

Así la ciudad presenta una morfología urbana desigual, con una tenden­
cia de crecimiento hacia el sur y hacia el este de la ciudad, sin ninguna res­
tricción urbana respecto a limitantes naturales. En octubre de 2000, el Con­
cejo Municipal de León aprobó el Plan de Desarrollo de la expansión urba­
na de la ciudad, el que define los lineamientos futuros de planificación ur­
bana y que se visualiza como el instrumento que regulará el crecimiento.

POLÍTICAS DE VIVIENDA

En la década de los años ochentas, con el gobierno revolucionario y
con la creación del Ministerio de la Vivienda y Asentamientos Huma­
nos, se planteó una política de vivienda, que estaba basada en la Cons­
titución de la República y que establecía que todo ciudadano nicara­
güense tenía el derecho a una vivienda digna con ayuda del Estado. Es­
ta voluntad fue retomada y hecha efectiva primero con la ejecución de
proyectos de vivienda completa, y luego, con el desarrollo de urbaniza­
ciones progresivas. Las dos estrategias se diferenciaron principalmente
por el aspecto económico, ya que las primeras demandaban mayores re­
cursos financieros, y las segundas fueron una forma alternativa de apo­
yar a la población que necesitaba viviendas, con el objeto de bajar el
déficit existente, garantizando al menos la tierra y los servicios urba­
nos mínimos en forma progresiva. Este proceso se le llamó de «urbani-

. .
zaciones progresivas».

A esto se agregó el desarrollo de bancos de materiales que estaban a
disposición de la población, principalmente, para aquella de escasos re­
cursos. Estos bancos de materiales fueron desapareciendo por falta de fi­
nanciamiento, producto de la crisis económica que vivió Nicaragua a con­
secuencia del bloqueo económico de los años ochentas. El rol del Estado
en la década 80-90 fue más social, se trató de que la tierra para viviendas
fuera accesible a la mayor parte de la población. En la década de los
noventas, cuando ya no existe el Ministerio de la Vivienda y cuando se da
un cambio de gobierno, el país entra en un período en el cual no existen
las políticas de vivienda de parte del Gobierno Central por lo que la pro­
blemática de la vivienda es asumida por las municipalidades en una polí­
tica de «hecho» y de acuerdo con sus iniciativas y con sus escasos recur­
sos económicos. Prácticamente, se continúa con las políticas de loteo, que
consisten en adquirir tierras, lotearlas, abrir calles y para que se vayan de­
sarrollando progresivamente con la participación de las instituciones res­
ponsables de los servicios básicos. Muchas veces dicho desarrollo es obli-
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gado por efecto de la demanda activa de la población que habita dichos re­
partos. En León, fue cada vez más dificil coordinar acciones con las ins­
tituciones en la década de los noventas. El Gobierno Central, a través del
Banco de la Vivienda (BAVINIC), desarrolló proyectos de vivienda diri­
gidos a diferentes sectores de la sociedad bajo programas de viviendas de
interés social con financiamiento del Banco Centroamericano de Integra­
ción Económica y el Fondo de Inversiones de Venezuela. Hubo proyectos
de viviendas para discapacitados dentro de un plan nacional de desarme;
viviendas de atención a los desastres naturales; viviendas nuevas por au­
toconstrucción y programas de viviendas de libre mercado para sectores
sociales de altos ingresos, que financiaron urbanizaciones privadas. En la
segunda mitad de la década de los años noventas, el Banco de la Vivienda
ejecuta pocas acciones de financiamiento, y solo en el marco de financiar
a empresas privadas, tanto nacionales como extranjeras, lo que no ayuda
a resolver el problema de la vivienda y más bien ocasiona problemas e in­
conformidad en la población.

A finales de los años noventas, el Banco de la Vivienda se transforma
en Instituto de Vivienda Urbana y Rural (INVUR), que es una institución
nacional que gestiona principalmente recursos extranjeros, poniéndolos a
disposición de la población organizada, las empresas privadas y las ONG,
para que puedan recibir financiamiento para la ejecución de proyectos de
viviendas de interés social. Por primera vez en Nicaragua, se habla de un
subsidio de hasta US$2.000 para viviendas de interés social, con un área
menor a 60 m? y con un monto máximo de US$l 0.000 para familias de
escasos recursos.

El INVUR se ha planteado como objetivos:

Reactivar y ordenar el sistema institucional para reducir el déficit de
vivienda.

Incentivar la creación de un sistema financiero inmobiliario, estimu­
lando el ahorro y aumentando el volumen de inversión.

Promover la ocupación equilibrada y sostenible del territorio nacio­
nal, favoreciendo programas regionales de ordenamiento territorial.

Apoyar la conformación de una industria eficiente y competitiva pa­
ra la producción de viviendas.

• Facilitar el proceso de preparación de leyes nacionales que normen el
acceso a la vivienda.

• Facilitar la integración real del sector vivienda.
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Incorporar el componente ambiental en los diferentes proyectos habi­
tacionales por promover.

Sin embargo, en la actualidad no existen sistemas bancarios que apoyen
al sector vivienda, ni leyes que lo promuevan. Actualmente, en el municipio
no se ha hecho efectivo ningún subsidio, a pesar de que sí se han hecho ges­
tiones. Las acciones acerca de la vivienda, impulsadas por el gobierno lo­
cal, contrastan con las carencias de políticas para vivienda a escala nacio­
nal. Con escasos recursos, se dieron respuestas con loteos que, de una ma­
nera u otra, contribuyeron a abordar el problema de la vivienda en la ciudad
de León. El Estado desempeñó un rol ajeno a la demanda de vivienda y so­
lo comienza a manifestarse en los años noventas, apareciendo como un Es­
tado benefactor, al iniciar proyectos de vivienda «llave en mano».

MARCO LEGAL EXISTENTE

El análisis del marco legal existente que continuaremos desarrollando
en las páginas que vienen toma en cuenta tres aspectos: propiedad de la
tierra, planificación del suelo y producción de viviendas.

La propiedad de la tierra

En Nicaragua, el tema de la propiedad de la tierra ha tenido cambios
significativos en los últimos 20 años, reflejo de los tres gobiernos que se
han sucedido. En 1979, se decretan leyes de confiscación y expropiación
de propiedades que pertenecían a la familia Somoza y sus allegados, que
pertenecían al gobierno anterior, en el mismo año se crea la Ley de Repar­
tos Ilegales, que son intervenidos por el Estado y que posteriormente en
1984, pasan a ser competencia del Ministerio de Viviendas y Asentamien­
tos Humanos. En 1981, se crea la Ley de «Expropiación de tierras urba­
nas baldías», aplicable a aquellas tierras que sean aptas para el desarrollo
urbano. La indemnización se financia con bonos del Estado con un plazo
de 25 años. Al amparo de estas leyes se crearon barrios, asentamientos y
repartos, por parte del Ministerio de la Vivienda y, posteriormente, por
parte de las municipalidades.

En 1990, cuando el gobierno Sandinista pierde las elecciones, se crean
dos leyes:

• Ley de transmisión de la propiedad de viviendas v otros inmuebles
pertenecientes al Estado v sus Instituciones (Ley 85), que garantiza el
derecho de propiedad a todo nicaragüense que al 25 de febrero de
1990 ocupaba como vivienda un inmueble del Estado.
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Ley especial de legalización de viviendas y terrenos (Ley 86), norma
que da derecho de propiedad a las familias que posean un terreno
asignado por el Estado, que hayan construido una vivienda y que no
se encuentre totalmente legalizada.

Luego de 10 años de gobierno sandinista, al darse un cambio de gobier­
no, surgen nuevas leyes que tienen como objeto revisar las leyes anteriores
en pro de lograr una estabilidad de la propiedad en el país. En 1990, se emi­
te el «Decreto-Ley sobre revisión de confiscaciones»; en 1991, el Decreto
de «Creación y funcionamiento de la Oficina de Ordenamiento Territorial
(OOT)>>, que tenía como objeto revisar todas las propiedades adquiridas ba­
jo las leyes 85 y 86; en el mismo año, se emite el Decreto «Impuestos sobre
bienes inmuebles» en referencia al pago del 100% del valor catastral para
inmuebles mayores de 100 m, adquiridos bajo las leyes 85 y 86.

En 1992, se crea la Procuraduría de la Propiedad, que es la instancia
que representa al Estado en asuntos sobre propiedades que hayan sido ob­
jeto de afectación, asignación o transferencia, en los que el Estado era par­
te, o bien hubiera tenido algún interés.

A finales del período del gobierno de tumo en 1995, se crea la «Ley de
Estabilización de la Propiedad», que reafirma el contenido de la OOT, ga­
rantizando la propiedad de los inmuebles adquiridos por las leyes 85 y 86 y
revisados por la OOT.

Con el nuevo gobierno liberal, en 1997, se crea la «Ley sobre Propie­
dad Reformada Urbana y Agraria», que tiene por objeto regular la tenen­
cia, ejercicio, cargas y extinción del derecho adquirido sobre bienes en po­
sesión del Estado. Mediante las leyes 85 y 86, también se emite la «Ley de
Estabilidad de la Propiedad».

Todas estas leyes creadas en las últimas dos décadas alrededor de la
propiedad y en tres gobiernos diferentes, tratan de dar solución legal a la
propiedad y a los inmuebles de vivienda en Nicaragua desde distintas vi­
siones políticas, lo que ha ocasionado conflictos y atrasos en el desarrollo
de políticas y programas de viviendas en el país.

La planificación del uso del suelo

Antes de 1980, la planificación del uso del suelo urbano era compe­
tencia del Viceministerio de Planificación Urbana. A partir de 1980, con
la creación del Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, este
fue responsable de elaborar los estudios regionales y urbanos, los cuales
fueron hechos de manera centralizada, aunque existieran delegaciones
nacionales. Los estudios realizados, «Esquema Urbano de Ordenamiento
Físico Programático» (EUDOFP), no llegaron a tener carácter de ley; sin
embargo, fueron instrumentos muy significativos que orientaban el cre­
cimiento de las ciudades.
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Al desaparecer el MINVAH, el Instituto Nicaragüense de Est udios Te­
rritoriales (INETER) se encargó de realizar los estu dios urbanos siempre
a nivel central ; no obstante, en el caso de la ciudad de Leó n, los est udios
urbanos fueron realizados por la municipalidad con apoyo del INET ER.

Para la ciudad de León , se elaboró un Estudio Urbano en el año 1972;
luego surgió el de 1986, el cual fue actua lizado en 1992. En 1995, se e la­
boró un Plan Maestro Estructural para el municipio de Leó n, donde la pro­
puesta de uso del sue lo de la ciudad está basada legalmente en una «Or­
denanza Munici pal sobre la Regu lación del Desarrol lo y Co ntro l Urbano
de la Ci udad de Leó n».

En el año 2000, se ela boró el Plan de Desarrollo de la Expansión Ur­
bana León sureste.

A pesar de que en la mu nicipalid ad se cuenta co n una ofi cin a de co n­
tro l urbano débil , e l crec imiento de la ciudad se ha dado de manera co n­
trolada e inc luso los pocos ase ntamie ntos ilegales o tomas de tierras, se
dieron en zo nas adecuadas para e l uso hab itacional.
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Fuente: Alcaldía de León (2000).
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Producción de Viviendas

La Constitución de la República contempla, en el artículo 64, que
«Los Nicaragüenses tienen derecho a una vivienda digna, cómoda y segu­
ra que garantice la privacidad familiar. El Estado promoverá la realización
de este derecho» y por 7 años fue responsabilidad del MINVAH, el cual
ejecutó proyectos de vivienda e impulsó bancos de materiales, hasta que
en 1987 desaparece dicho ministerio. Esta competencia pasa a ser de las
municipalidades, lo cual se expresa en la Ley de Municipios.

Sin embargo, las municipalidades sobreviven con un presupuesto pe­
queño y solo en 1992, se les transfiere el impuesto de bienes muebles, el
cual es uno de los mayores ingresos en su presupuesto. Pero tal contexto
no facilita las inversiones en el tema de viviendas, a menos que sea a tra­
vés de donaciones.

En la realidad, lo que ha existido es una gestión del uso del suelo, don­
de se da oportunidad a sectores pobres de tener acceso a la tierra urbana
para vivienda; en cierto modo, son medidas para enmendar los problemas
de propiedad producto de la iniquidad en el acceso a la tierra. Sin embar­
go, por cambio en las políticas de los gobiernos, se han creado situaciones
de inestabilidad social y política, por lo que se han suscitado cambios en la
legislación alrededor del tema de la propiedad.

La Municipalidad de León ha logrado establecer 12 acuerdos con ciu­
dades del mundo que apoyan las inversiones en el municipio, entre las
cuales se han ejecutado proyectos de viviendas principalmente por auto­
construcción. De 1980 a 1990, el Banco de la Vivienda funcionó como ad­
ministrador de inmuebles del Estado; de 1997, funcionó además como en­
te financiero de proyectos de viviendas gubernamentales. En 1997 se
transforma en el Instituto de la Vivienda Urbana y Rural, como institución
financiera para proyectos de vivienda.

Legalmente, es el Estado quien dirige la producción de viviendas aunque
en menor escala. El sector empresarial privado no ha tenido la posibilidad de
invertir en viviendas por las constantes crisis socio-económicas que se han
sucedido en el país.
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ANÁLISIS DE PRODUCCIÓN DE VIVIENDAS

De 12 proyectos principales identificados en la ciudad de León en los
últimos 20 años, que representan una producción de 1.1 15 viviendas, se
analizaron 6 de ellos, caracterizados, tanto por su tipología, como por la
época en que se ejecutaron. Estos proyectos son:

Provecto Fundeci 11 Etapa: ejecutado en 1981 por el Ministerio de
Vivienda, para un total de 304 viviendas en edificios multifamilia­
res de 2 a 3 pisos.

Reparto Enrique Lorente: ejecutado en 1985 por el Ministerio de la
Vivienda, para un total de 128 viviendas unifamiliares construidas en
serie con sistema prefabricado.

Reparto Primero de Mavo: urbanización progresiva desarrollada en
1985 por parte de la municipalidad, que habilitó 350 lotes urbaniza­
dos . La construcción de las viviendas fue realizada con el propio es ­
fuerzo de las familias habitantes del reparto. Si bien es cierto que no
es un proyecto formal de vivienda, la realización por parte de sus ha­
bitantes es muy significativa en la producción de viviendas en la ciu­
dad durante los últimos años.

Mapa 3
Ubicación de los Repartos en Estudio

Fuente: Elaboración propia.
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Proyecto William Fonseca: ejecutado de 1991 a 1998 por parte de la
municipalidad, un total de 260 viviendas con un sistema de autocons­
trucción en conjunto con las familias beneficiarias.

•

•

Villa Democrática: reparto construido en 1994 con 207 viviendas por
parte del Banco de la Vivienda de Nicaragua y ejecutado por empre­
sas privadas.

Proyecto de viviendas reparto Azarías H. Pallis: construido en el
2000 con 35 viviendas por parte de una üNG, que representan el ini­
cio de alternativas de crédito en viviendas para la ciudad de León.

Aspectos de Propiedad de la tierra y uso del suelo

Por las características propias de cada década, los aspectos de propie­
dad de la tierra son diferentes. En la década de los ochentas se manifiestan
tres formas de acceso a la tierra para viviendas. Para el año 1979, existían
repartos loteados por las personas y vendidos a la población. Estos no con­
taban con los servicios básicos, ni tenían ninguna regulación por parte del
Estado. El nuevo gobierno intervino en estos repartos, los expropió y se hi­
zo cargo de administrarlos, legalizarlos y dotarlos de servicios. Para ello,
se crearon las oficinas de Repartos Intervenidos, que atendían específica­
mente esta situación. La población pagó el valor del terreno al Ministerio
de Vivienda y Asentamientos Humanos (MINVAH). Los terrenos ocupa­
dos por proyectos de vivienda ejecutados por las empresas del MINVAH
fueron adquiridos por dicho ministerio; unos eran propiedad del Estado y
otros fueron confiscados y pasaron a ser parte del Estado, ya que eran bie­
nes vinculados a la familia Somoza; es decir, la familia del anterior gober­
nante. Las viviendas se construyeron en terrenos legalizados a favor del
Ministerio de Vivienda, que a su vez prometió venderlos a las familias. Pa­
ra esto se usó un sistema de cartera y cobro que recuperaba el valor del in­
mueble. Muchas de estas deudas fueron condonadas al finalizar el gobier­
no sandinista, por medio de las leyes 85 y 86. La otra modalidad en los
años ochentas, fue la adquisición de terrenos urbanos en donde se asenta­
ría un nuevo reparto, por medio de una declaración de utilidad pública; sin
embargo, en algunos casos estos fueron procesos incompletos, en donde el
pago por indemnización no se hizo efectivo. En la década de los noventas,
cuando ya no existe el MINVAH y toda la problemática de la vivienda es­
tá prácticamente en manos de la municipalidad, la forma de adquisición de
la tierra fue a veces por compraventa con privados y otras por permutas
con otras tierras municipales; sin embargo, fueron procesos legales no fi­
nalizados ya que actualmente existen repartos cuyas tierras fueron compra­
das por la municipalidad, pero no están inscritas legalmente ni a nombre
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de ella ni de la familia que ocupa el terreno. En Nicaragua, el tema de la
propiedad es muy problemático, ya que hubo mucho cambio en ese senti­
do en los años ochentas, pero de Jacto y no de jure, por lo que las tierras
que fueron asignadas a las familias a través de una reforma agraria urba­
na, no están legalizadas a nombre de esas familias, sino que aún aparecen
registradas a nombre de sus anteriores dueños.

Por tal razón, el gobierno sandinista en 1990 promulgó las leyes 85 y
86, donde asignaban los inmuebles a las familias que vivían en ellos antes
del 25 de febrero de 1990; esto, para los casos de adjudicación no finali­
zados. Luego con el nuevo gobierno electo en 1990, se creó la Oficina de
Ordenamiento Territorial, que es la que todavía en el año 2000, continuaba
con la labor de legalización de las propiedades en conflicto. En nuestros
casos de ejemplificación para el análisis, se dieron estos tipos de formas
de adquisición de la tierra.

El proyecto Fundeci eran terrenos estatales donde el Ministerio de Vi­
vienda construyó los edificios y estaban legalizados a favor del Banco de
la Vivienda (BAVINIC) de dicho Ministerio. Al desaparecer este ministe­
rio, la asignación y manejo de la cartera de pago fue asumida por la mu­
nicipalidad, quien coordinaba con el BAVINIC la adjudicación de la vi­
vienda. En el proyecto Enrique Lorente, los terrenos fueron adquiridos por
el Ministerio de Vivienda por expropiación. Las familias que habitan di­
chas viviendas poseen constancia de adjudicación por parte del Ministe­
rio de Vivienda. El proyecto William Fonseca fue desarrollado, por una
parte en terrenos ya urbanizados, donde se dan tres situaciones: (a) las fa­
milias que ya habían pagado su terreno al propietario privado antes de
1979, poseen una escritura de propiedad debidamente registrada; (b) las
familias que viven en terrenos objetos de repartos intervenidos, o sea que
no habían cancelado antes de 1979, en donde unos poseen título de adju­
dicación por parte del Ministerio de Vivienda y, por otra parte, de la mu­
nicipalidad; (e) las familias que fueron adjudicatarias de terrenos compra­
dos por la municipalidad, también tienen escritura de adjudicación con la
cual inscriben legalmente sus terrenos.

El reparto Primero de Mayo fue una urbanización progresiva; los te­
rrenos fueron adquiridos por la municipalidad que asignó los lotes con tí­
tulos de adjudicación. En todos los casos anteriores de adjudicación por
parte del MINVAH o de la municipalidad, con la Ley 85 sobre inmuebles
urbanos y la Ley 86 sobre terrenos, tuvieron que ser sometidos ante la Ofi­
cina de Ordenamiento Territorial para que se les otorgara Solvencia de Re­
visión en primer lugar, y posteriormente, una Solvencia de Posesión, con
la cual las familias las han inscrito en el Registro Público de propiedad.
Los proyectos Villa Democracia y Azadas H. Pallis, ejecutados en los
años 94 y 2000, fueron construidos en terrenos adquiridos por el BAVI­
NIC el primero, y la municipalidad, el segundo; ambos debidamente lega-
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lizados y otorgados en venta a crédito a las familias; al finalizar el pago,
se le otorga escritura de propiedad. Si bien es cierto que la legalidad de los
terrenos no ocasionó mayor problema de desalojos en los años ochentas,
ni fue obstáculo para dotarlos de servicios públicos, el no poseer un docu­
mento legal de propiedad, tiene sus limitantes considerables para otras ac­
ciones como son créditos para mejoras de viviendas.

El trabajo de ordenamiento territorial que se ha realizado en la década
de los noventas, con algunos problemas, sí ha contribuido en mayor gra­
do a legalizar la tierra y las viviendas de quienes las habitan, y los nuevos
proyectos tienen como premisa la legalización de la tierra como condición
para que las viviendas puedan construirse. Sin embargo, a nivel municipal
existen algunas debilidades en este sentido respecto de la legalización, ya
que muchas veces faltan los recursos para completar totalmente el proce­
so de legalización y elaboración de documentos. Pero el cumplir con los
trámites legales, sí es un reto actual.

De los proyectos analizados, el multifamiliar Fundeci y el reparto Enri­
que Lorente fueron proyectos de consolidación del área urbana ya existentes;
sin embargo, reflejan un diseño que no está coordinado con la ciudad, ni con
la dinámica de la trama urbana (caso Fundeci). El reparto Primero de Mayo
es una ampliación del área urbana inmediata, cuyo diseño fue elaborado por
la municipalidad de León y se integra a la traza urbana existente. El reparto
William Fonseca se lleva a efecto en un área fuera del límite de la ciudad, co­
mo un polo de desarrollo urbano, lo que exige mayores recursos para la
implementación. Villa Democracia viene a ser una ampliación del límite ur­
bano ya existente en el noroeste de la ciudad, con calles bien defmidas y un
buen nivel de urbanización, aunque su entorno inmediato es bastante preca­
rio. El reparto Azarias H. Pallai:..es desarrollado en un área planificada por la
municipalidad de León y con una nueva política de desarrollo urbano, enmar­
cada hacia la consolidación de la Expansión Urbana León Sur-Este.

Cada uno de los proyectos fueron ejecutados en lugares donde la pla­
nificación de la ciudad lo permitía.

Es importante señalar que los estudios urbanos han sido un instrumen­
to muy adecuado en el crecimiento de León. Así como existe un Plan
Maestro para todo el municipio, existe un Plan Urbano para la ciudad y un
Plan de Desarrollo para la expansión urbana de los próximos 20 años. Sin
embargo, es el mercado el que va a regular el desarrollo de las distintas
zonas de expansión.

Desde el punto de vista del patrón de uso del suelo, se destaca la ho­
rizontalidad del crecimiento de la ciudad en cada uno de los proyectos
analizados, a excepción del multifamiliar Fundeci, que es pionero en la
ciudad, al utilizar el patrón de crecimiento vertical; lo que en Nicaragua
es aún un reto en el trazado para el crecimiento de las ciudades.
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Foto 1: FUNDECI

Foto 2: Enrique Lorente
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Foto 3: William Fonseca

Aspectos técnicos del diseño de la vivienda

Todos los diseños de las viviendas parten de un módulo básico, que
permit e a las famili as habitar en un mínimo espacio.

Dado que son proyectos de viviendas de interés social, por factores eco­
nómicos principalmente, se ajustan a los estándares mínimos, lo que en Ni­
caragua equivale a 36 m' . En el caso del Proy ecto Fundeci , su diseño obe­
dece a edif icios de 2 a 3 plantas para uso multifamiliar, lo que signif icó una
nueva modalidad de vivienda para León, tipo apartamento con un área de
59 m' . Dada la costumbre de habitar en una sola planta y de que cada vi­
vienda tenga su propio pat io y no áreas comunes, estas construcc iones en
un principio permanecieron desocupadas. Por la necesidad de viviendas, las
familias las ocupab an transitoriamente mientras solucionaban el problema
de alojamiento por otros medios. En la actualidad, todas las viviendas están
ocupadas, pero existen conflictos de convivencia y las áreas comunes han
sido utilizadas de manera individual por las familias que viven en el primer
piso. A pesar de que la Oficina de Control Urbano de la municipalidad es
la encargada de regular estas áreas comunes, por debi lidades en su funcio­
namiento, no ha sido posible detener las construcciones que realizan las fa­
milias en la primera planta; en algunos casos , las familias de un mismo edi­
ficio llegan a arreglos sobre la utilización del suelo común.

Las viviendas del Reparto Enrique Lorente, son de 60 m', lo que permite
tener los espacios de sala-comedor, 2 dormitorios, cocina, baño, y con pare-
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Foto 4: Villa Democracia

des internas ; 2 viviendas, están se paradas por una pared med ianera. En cam ­
bio las de William Fonseca, son de 42 m' y sin divisiones internas ni indivi­
duales. Las viviendas del Reparto Primero de Mayo , que fueron co nstruidas
por sus propios pobladores, son de diversos diseños y áreas, 10 que está deter­
minad o por las condiciones eco nómicas de las fam ilias.

Las viv iendas de Villa Democracia son las más pequeñas , construidas
con apenas 27 m' , muy por debajo de la norma nac ional y no tienen divi ­
s iones internas. El di seño p lantea un espacio básico míni mo , que debe ser
am pl iado a co rto plazo por sus habi tantes .

El di seño de las viviendas del Repart o Azarias H.Pa!!ais , so n un mó­
dulo bás ico de 42 rn' , si n divisiones internas y es tá n co nstru idas en forma
de dúpl ex, co n una pared medi anera co mpart ida por 2 viviendas.

Todos los proyectos utili zan a luminio y vidrio en las ventanas para ven­
tilar e iluminar la viv ienda , a excepc ión de Enrique Lorente , que usa venta­
nas con persianas de madera , las que con el tiempo sus dueños han ido cam­
biando por los materiales anteriorme nte señalados. En todos los casos , la vi­
vienda está ubicada co n un reti ro frontal de 3 m' desde la línea de propi e­
dad, lo que permite tener un espac io verde o jardín en la parte fro ntal de la
vivienda, que sirve para amo rtiguar e l viento y el polvo de las ca lles que en
todos los casos ca rece n de pavimento.

Hay que seña lar, que la fami lia promedi o en Nicaragua es de 6 miem­
bro s, lo que obl iga a qu e en un á rea mínim a co nstruida , sea indi spen sable
para ampliar la co nstrucc ión. Sin embargo, la sit uación económ ica impo-
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sibilita cubrir esta necesidad, por lo que en muchos hogares se vive una si­
tuación de hacinamiento.

Del Sistema de Construcción

Nuevamente, Fundeci se constituyó en el primer proyecto de viviendas
en la región occidente, que se realizó con el sistema de mampostería refor­
zada de 2 y 3 plantas, usó lozas de entrepiso con refuerzo mínimo y ladri­
llos de barro. La población estaba acostumbrada al sistema de mampostería
confinada, donde se aprecian las vigas y las columnas; en este caso no se
ven. También este hecho, contribuyó a que la población -por problemas de
seguridad- demostrara cierta resistencia en habitarlas. Sin embargo, es un
sistema técnicamente bueno, al que luego las personas se fueron acostum­
brando. La falta de supervisión fue uno de los problemas presentes en la
construcción; por lo que hubo que realizar reforzamientos luego de fina­
lizadas las obras. El Reparto Enrique Lorente fue construido en la región
con un nuevo sistema. Se utilizaron elementos prefabricados de concreto,
que consistían en columnas y plafones. Este nuevo sistema fue introduci­
do en esos años con el apoyo técnico de los cubanos, con el fin de masi­
ficar la construcción de viviendas de interés social. También este sistema
tuvo sus inconvenientes, dado que la altura de las columnas son de 2,20
m, por lo que las viviendas son bajas y con la temperatura de 34 "C a 38
"C que se da en León, hace que durante el día las viviendas sean muy ca­
lurosas. Casi todas las familias con recursos, han elevado las paredes, lo
que desde el punto de vista de la construcción, no es recomendable.

Las viviendas construidas en el Reparto Primero de Mayo, en su ma­
yoría son de mampostería confinada, construida por albañiles y maestros
de obras de la ciudad, con poca calificación en algunos casos y con una
falta de control urbano sobre la calidad de las obras. Esto hace que mu­
chas viviendas -aunque hoy presenten fachadas bonitas y pintadas- ten­
gan problemas estructurales, siendo un riesgo para sus habitantes, mas si
consideramos que León es una ciudad altamente sísmica. Esta es una de
las principales desventajas que existen hoy en día en los repartos donde se
adjudicaron lotes con respecto a la autoconstrucción de viviendas, llama­
das urbanizaciones progresivas.

El proyecto William Fonseca autoconstruyó viviendas con un sistema de
mampostería confinada, pero introduciendo un nuevo sistema de bloques de
cemento modulados que tienen un ancho de 20 cm. y unas celdas de 13 cm.
donde el acero de refuerzo y el concreto en las columnas y vigas va confi­
nado por los bloques. Se fabricó un bloque medio para los extremos y las
columnas aisladas y un bloque canal, para las vigas. Sus fundaciones son
una zapata corrida, siendo una estructura antisísmica.
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Otra tecnología que se introduce en este proyecto es la cubierta de techo
de teja elaborada en microconcreto, que consiste en tejas de 50 cm. de largo,
por 20 cm. de ancho, fabricadas con arena y cemento, teniendo como resul­
tado una cubierta aislante del calor, que crea un micro clima interno en la vi­
vienda muy fresco y apropiado a la temperatura de León.

Como sistema constructivo del techo se introdujo la utilización de es­
tructura metálica, primero con cercas de acero y luego con perfiles metá­
licos que hacen las veces de alfajillas y, varillas de acero que hacen las ve­
ces de c1avadoresdonde va fijada cada una de las tejas. Se descarta la uti­
lización de la madera como estructura de techo, contribuyendo de esta for­
ma a conservar el medio ambiente. En la actualidad existen en dicho re­
parto una fábrica de bloques modulares y tejas de microconcreto, con una
capacidad de producción de dos viviendas diarias.

En Villa Democracia, el sistema constructivo utilizado fue de concre­
to armado y chorreado en sitio, con formaletas metálicas. Es un sistema
con tecnología venezolana. En este caso el financiamiento estaba condi­
cionado a utilizar dicho sistema. Es una construcción en serie y son mó­
dulos continuos ejecutados por una empresa constructora privada que ga­
rantiza la calidad de la obra.

Las viviendas del Reparto Azarías H. Pallais, fueron construidas
con sistema de mampostería de bloques de cemento reforzadas con
acero en las celdas de bloques, un sistema un tanto convencional rápi­
do y de fácil construcción. Son viviendas en serie, construidas con ma­
no de obra calificada y supervisión adecuada. Las viviendas de los
proyectos William Fonseca, Villa Democracia y Azarías H. Pallais, por
no tener acceso a las redes de alcantarillados sanitarios, tienen solucio­
nes sanitarias individuales. En el William Fonseca, es una fosa séptica
con una zanja de infiltración con piedras volcánicas. En Villa Demo­
cracia son pozos de infiltración y en Azarías H. Pallais, son tanques
sépticos plásticos prefabricados y un pozo de infiltración con piedra
volcánica.

Aspectos financieros

Los proyectos Fundeci y Enrique Lorente fueron ejecutados con finan­
ciamiento del Gobierno Central, constituyendo obligaciones económicas
para ser pagadas a largo plazo. El Ministerio de Vivienda manejaba la car­
tera de recuperación del crédito y muchos de ellos que aún no se habían
cancelados, fueron condonados en 1990. Estos proyectos son una muestra
de la construcción de vivienda que realizó el Gobierno Central a través de
MINVAH, durante el gobierno revolucionario, en que cada año era menor
el apoyo financiero para la vivienda. El proyecto William Fonseca fue fi­
nanciado por el gobierno municipal con apoyo financiero de la coopera-

149



ENRIQUE LÓPEZ NARVÁEZ

ción externa, producto de los acuerdos que tiene la ciudad de León. En es­
te caso hubo financiamiento de la ciudad de Hamburgo y la Unión Euro­
pea. La Municipalidad de León aportó el 10% del monto total del proyec­
to y las familias beneficiarias contribuyeron con mano de obra en la auto­
construcción. Posteriormente al período del gobierno sandinista, en Nica­
ragua aumentaron en gran número los organismos no gubernamentales
que, en conjunto con las municipalidades, gestionaron diversos financia­
mientos, entre ellos los destinados a la construcción de viviendas. En el
país, León es el municipio que cuenta con más cooperación desde otras
ciudades, haciendo posible su inversión gracias al apoyo financiero exter­
no. El costo del material invertido en cada vivienda asciende a US$2.750,
de los cuales las familias pagan el 50%, para lo cual se han implementa­
do iniciativas de pequeños créditos a microempresarios, quienes, a su vez,
se han organizado en un banco comunitario, lo que les permite obtener
mayores ingresos y así hacer frente a los créditos de vivienda asumidos.
Ante la falta de financiamiento para la vivienda, esta modalidad se con­
vierte en una alternativa posible para solucionar el problema de la vivien­
da desde el municipio, contando con la participación ciudadana y el apo­
yo financiero externo.

En el Reparto Primero de Mayo, por ser una urbanización progresiva,
no se construyeron viviendas por parte del gobierno local. La municipali­
dad vendió los lotes de terrenos de 200 m' a US$300, con un plazo de 3 y
4 años. Cada familia construyó de acuerdo con sus posibilidades econó­
micas; no existió financiamiento alguno, ni por parte del Gobierno Cen­
tral ni local, ni por parte de ninguna institución financiera. En Nicaragua
no existen créditos a largo-plazo para construir viviendas y menos para
sectores pobres. Financieramente es una muestra de cómo se ha hecho la
producción de vivienda en Nicaragua con propio esfuerzo de la población.
Además, es una muestra de la gestión municipal habitacional, que es una
pauta para el desarrollo de otras modalidades.

El Proyecto Villa Democracia es fruto de una de las acciones guber­
namentales a través del Banco de la Vivienda y con financiamiento vene­
zolano. Existió un financiamiento de US$IO millones para construir 966
viviendas, de las cuales el 21% se construyó en León. De ese financia­
miento, el 68% debió ser utilizado para adquirir materiales importados
desde Venezuela. Así fueron las condiciones del financiamiento. Los cos­
tos incluyen todas las obras de urbanización y construcción de viviendas.
Estas se ofrecieron en US$7.000, pagaderos en plazos de 5 a lO años. Los
precios de los bienes inmobiliarios han bajado y en la actualidad existen
viviendas sin habitar, a causa de su alto costo. Es una buena alternativa
de financiamiento para poder adquirir una vivienda; sin embargo, el alto
precio que adquiere el producto al usar materiales importados, hacen que
estos créditos sean inaccesibles.
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Las viviendas del Reparto Azarías H. Pallais fueron construidas por
una empresa constructora de un organismo no gubernamental, que reci­
be financiamiento holandés. El costo de los terrenos y de la vivienda es
de US$6.300, por pagarse en un plazo de 12 años, con un interés anual
del 14% sobre el saldo. En el municipio de León, es el primer proyecto
de vivienda que ha sido ejecutado por una ONG, con mano de obra cali­
ficada y bajo la opción del crédito para vivienda. Un aspecto muy intere­
sante en este proyecto, es la participación de distintos actores. La ONG,
con financiamiento extranjero, construye casas en terrenos que la muni­
cipalidad ha urbanizado y que está vendiendo a la población a plazos y
cuotas accesibles; de tal manera la municipalidad vendió a la ONG el te­
rreno a crédito y esta a su vez, construyó las viviendas y las vendió jun­
to al terreno, a las familias también bajo la modalidad de crédito. Otro as­
pecto de importancia es la política de subsidio que el INVUR está plan­
teando actualmente. En este proyecto se están haciendo los trámites para
poder acceder, de acuerdo con lo prometido por el gobierno, a esos sub­
sidios hasta en un 20%. De lograrse, la vivienda será más accesible para
las familias. En León, este proyecto constituye el inicio de una alternati­
va posible para producir viviendas.

Sin duda alguna, debe estudiarse el aspecto del financiamiento, para­
lelamente a las capacidades de pago y a las fuentes de empleo de la pobla­
ción, ya que aspectos como el anterior, requieren de una cuota mensual
entre US$60 y US$90, lo que significa que la familia tenga ingresos mí­
nimos entre US$300 y US$450 mensuales, situación poco común entre la
gran mayoría de las familias que necesitan estas viviendas.

Actores en la ejecución de estos proyectos

Los proyectos en estudio nos muestran la producción de viviendas des­
de distintas fuentes con respecto a quien ejecuta y promueve el proyecto.
Los proyectos Fundeci, Enrique Lorente y Villa Democracia. son comu­
nes ya que los tres fueron promovidos por el Gobierno Central, pero se
dieron en dos épocas diferentes, con políticas de vivienda y situación so­
cioeconómica también diferentes. Los dos primeros se ejecutaron desde el
Estado centralizado a través del Ministerio de Vivienda y de las empresas
de ese Ministerio. Se construyeron viviendas de interés social, de acuerdo
con lo pautado por la Constitución de la República de dar vivienda a los
más necesitados e incluso, de llegar a subsidiar directamente las vivien­
das. El proyecto Villa Democracia fue desarrollado en otro momento, con
una visión y política de libre mercado, donde se trata de involucrar a la
empresa privada, pero desde el punto de vista mercantilista y no de con­
tribuir al desarrollo social. El Estado, a través del BAVINIC, financia la
construcción de viviendas, pero contrata a empresas privadas nacionales e
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internacionales, que encarecen las obras, y, por lo tanto, se hacen de difi­
cil acceso a las familias que las necesitan. Es un financiamiento sin nin­
guna política social que, en sí, no constituye una alternativa viable para
bajar el déficit de vivienda. Villa Democracia es el único proyecto que la
institución del Gobierno Central -Banco de la Vivienda- ejecutó. Co­
mo banco estatal de la vivienda, no logra cumplir con las funciones para
lo cual ha sido creado, no llega a toda la población, quedando lejos como
una alternativa en pro del desarrollo de la vivienda.

Los proyectos William Fonseca y la urbanización progresiva Reparto
Primero de Mayo son promovidos por el gobierno local. La Municipali­
dad de León, ante la demanda de viviendas y la presión directa de la co­
munidad, presenta proposiciones de acuerdo con las posibilidades finan­
cieras. En la ejecución del proyecto William Fonseca, la municipalidad
promueve y acompaña a la comunidad para que construya sus viviendas,
les gestiona el financiamiento y lo administra involucrándose con la pobla­
ción, ya que la municipalidad no puede encargarse del proyecto en su tota­
lidad. Como política y estrategia, se promueve la participación ciudadana
y se complementa el construir viviendas con otros proyectos afines, como
estufas ahorradoras de leña, fabricación de materiales de construcción y
banco de crédito comunitario para familias del Reparto; todo ello como al­
ternativas productivas para mejorar la situación económica de los hogares.

La urbanización progresiva del Reparto Primero de Mayo, es otro tipo
de respuesta del gobierno municipal ante la demanda de viviendas. A fal­
ta de proyectos de habitación, las familias solicitan que al menos le ven­
dan un terreno, para construir de manera progresiva su residencia. De ahí
que la municipalidad, con sus escasos recursos, en coordinación con el
Ministerio de Vivienda, adquiere la tierra en el lugar que le indican sus
planes de desarrollo, la lotea y la urbaniza progresivamente, promoviendo
la participación de otras instituciones locales que son las responsables de
dotar a estos repartos con infraestructura. Luego de 15 años, estas urbani­
zaciones progresivas cuentan con todos los servicios básicos y con vivien­
das estables. En este caso, el gobierno local apoyó la iniciativa de la po­
blación para construir sus propias viviendas.

El proyecto de viviendas en el Reparto Azadas H. Pallais es promovi­
do por el gobierno municipal, pero ejecutado por un organismo no guber­
namental quien contrata a su propia empresa para construir urbanizacio­
nes y viviendas. Una organización social de desarrollo, con una visión
empresarial y privada, ejecuta proyectos de interés social. Para el munici­
pio, es la primera acción de ese tipo y es la primera opción que se presen­
ta como alternativa de vivienda. Se da en el marco de una estrecha coor­
dinación con la municipalidad.
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Organización para la ejecución

En los proyectos realizados en la primera mitad de la década de los
ochentas a través del MINVAH, la estrategia fue utilizar sus empresas
constructoras que se encargaban a nivel central de planificar el proyecto y
luego de ejecutarlo en el municipio. Fueron proyectos en que toda la in­
versión y la organización de las obras estaban centralizadas en el Ministe­
rio de Vivienda. Las delegaciones regionales participaban solo en la coor­
dinación de algún apoyo específico en la ejecución. Ya en la segunda mi­
tad de la década de los ochentas ante la falta de recursos, se implementan
las urbanizaciones progresivas cambiando la estrategia. La municipalidad
o el MINVAH, ya no se encargan totalmente del desarrollo del asentamien­
to, sino que al existir un gobierno centralizado, se coordina a través del go­
bierno regional con todas las instituciones locales, para que desarrollen sus
inversiones en cada proyecto determinado: agua potable, alcantarillado sa­
nitario, energía eléctrica y calles. Esto permitió que las urbanizaciones logra­
ran obtener los servicios básicos a través de esas instituciones, trabajando
conjuntamente de manera planificada. Además de la participación interins­
titucional, se involucra la comunidad, principalmente en las obras de agua
potable y alcantarillado sanitario.

En Nicaragua, y especialmente en León, existe una organización de
base muy sólida lo que permitió desarrollar obras comunales de coordina­
ción con las instituciones locales. Ese es el caso de la Primero de Mayo y
de la William Fonseca, donde se desarrolló uno de los modelos más repre­
sentativos de la participación comunal en el proyecto de autoconstrucción
de viviendas por ayuda mutua. Tal forma de construcción es una estrategia
que puede ser aplicable a proyectos de viviendas para determinados secto­
res sociales. Paradójicamente, el desempleo existente posibilita una mayor
participación en labores de autoconstrucción por parte de la población. Es,
en sí, un recurso que se puede potenciar y aplicar. Esta política fue desa­
rrollada a finales de los ochentas y durante los noventas. El cien por cien­
to de los proyectos que ejecuta el municipio de León involucran a las co­
munidades beneficiarias. El caso del proyecto de viviendas en Villa Demo­
cracia, definitivamente fue una estrategia de construir viviendas llave en
mano, donde la participación total estuvo a cargo de la empresa privada;
esto tiene sus efectos en los costos y en la identidad misma del Reparto.

La estrategia utilizada en el proyecto del Azarías H. Pallais, si bien no
involucra directamente a la población beneficiaria, se trata de generar em­
pleo, utilizando mano de obra local y dando oportunidades de créditos a
largo plazo para la obtención de la vivienda, lo cual crea y fortalece una
identidad en la población asentada. Es muy importante, en este caso, va­
lorar la participación del gobierno local y las organizaciones sociales de
desarrollo en la búsqueda de solucionar el problema habitacional. Como
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hemos descrito, el desarrollo de los proyectos en análisis tienen un fuerte
componente de participación ciudadana, manifestada en distintas formas;
yen la medida en que se llega al final de la década de los noventas, se ma­
nifiesta una participación del gobierno local, más como promotor y «fa­
cilitador», que como ejecutor propiamente tal.

CONCLUSIONES

El tema de la vivienda es muy complejo, ya que está interrelacionado
con la situación socioeconómica y los distintos momentos de la historia.
Un período de análisis de 20 años puede ser corto si queremos encontrar
respuestas al tema de la vivienda, ya que, incluso a escala internacional,
ese debate ha llevado mucho tiempo y nos encontramos con que todavía
se discute sobre el contenido o no, del interés social de la vivienda; mien­
tras que los cambios en la política económica se han sucedido más rápi­
damente, los déficit de viviendas se incrementan y la solución a esta ne­
cesidad, aún está muy lejos de poder resolverse. Sin embargo, aún con
una muestra pequeña en un corto período y en un territorio reducido, po­
demos tener resultados claros, ya que en dicho periodo se han sucedido
cambios socio-económicos en nuestro país que muestran lo poco o mu­
cho y lo acertado o no, de los resultados en las experiencias sobre pro­
yectos de vivienda. Aun con proyectos de pequeña magnitud, podemos
tener una visión clara del aporte que estos dieron al tema de la vivienda
en la ciudad de León.

Aspectos legales

La legalidad de la tierra y de la vivienda es un aspecto básico para el de­
sarrollo de iniciativas para la obtención de viviendas; en este sentido, las ex­
periencias ocurridas y las analizadas nos dejan como resultado que si bien
es cierto que es importante resolver la situación de la vivienda, los procesos
de legalización que esto conlleva deben darse de forma completa, tanto en
la adquisición de la tierra, como en la venta o adjudicación de los terrenos
y/o viviendas, ya que es tan importante habitar la vivienda y solucionar el
problema de un techo, como sentir la seguridad de poseer un bien que va a
producir estabilidad familiar, lo que repercute en el trabajo y en el desarro­
llo de la sociedad. Además, esto permite ser sujeto de crédito en cualquier
gestión para invertir y mejorar la vivienda. En proyectos como William Fon­
seca y Primero de Mayo, donde la propiedad del terreno no estaba comple­
tamente legalizada, se creó una cierta inestabilidad en sus usuarios. En los
años ochentas, «los procesos de gestión de la tierra fueron más ágiles, aun­
que algunos no se completaron. Pero ya en los años 90, las respuestas se hi­
cieron más lentas: Nicaragua entró en un proceso más de ordenamiento ju-
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ridico y fue más dificil captar la tierra»> Por otro lado, el desarrollo de los
proyectos en áreas definidas para vivienda, de acuerdo con el Plan de Desa­
rrollo Urbano para la ciudad, tiene como resultados, que aunque no se pue­
da dotar de todos los servicios en un primer momento, se evitan problemas
producto de malas ubicaciones, que en muchos casos conlleva a un mayor
deterioro del medioambiente. Es muy importante resaltar que en la ciudad
de León, aún con limitaciones en el control urbano, el municipio ha logra­
do crecer acorde a una planificación de la ciudad, que ha sido voluntad de
los gobernantes y del conocimiento de la sociedad civil, de manera tal que
cuando se dieron las tomas ilegales de tierras, estas se realizaron en sitios
donde el uso para viviendas era el adecuado.

Un ejemplo de desarrollo planificado es el Reparto Primero de Mayo,
que comenzó como una urbanización progresiva y después de una década,
es un reparto bien ubicado y con todos los servicios, demostrando ser un
buen resultado de planificación urbana. Es necesario que todos estos ins­
trumentos de planificación urbana tengan el soporte legal necesario para
su implementación desde el municipio, a través de ordenanzas municipa­
les. En León, ya existe una ordenanza que es la «Normativa de Desarro­
llo Urbano para la ciudad de León», además, existe el Reglamento para el
caso específico del Centro Histórico y se prevé el desarrollo de una nue­
va ordenanza para el área de expansión urbana futura. Una ventaja que tie­
ne la municipalidad es que por la cercanía con la población, puede contro­
lar el desarrollo de las urbanizaciones, lo que no sucedía desde el Minis­
terio de Vivienda, como organismo centralizado. En Nicaragua, una solu­
ción que todavía es adecuada para nuestra situación socioeconómica, es
desarrollar urbanizaciones que se vayan ejecutando progresivamente. Pla­
nificar y desarrollar de acuerdo con los recursos, es una alternativa para
la construcción de viviendas. Como resultado del desarrollo planificado,
tenemos que la infraestructura de servicios básicos es más accesible y se
logra en menor tiempo que si se desarrolla en lugares donde las redes de
infraestructura no existen o son de dificil ampliación para poder brindar
mayor cobertura al nuevo asentamiento.

Aspectos técnicos

Como soluciones técnicas de diseño, todos los proyectos se perfilan
hacia el área mínima habitable, lo que está en estrecha relación con los
costos. La familia nicaragüense, siendo numerosa, deberá adaptarse a di­
cho tamaño. Sin embargo, el vivir en apartamentos de 2 ó 3 pisos, ha si­
do un problema que tiene su explicación en la costumbre y cultura de la

2 Entrevista al Ing. Bernardo González, ex delegado del MINVAH 1983-1987, Director de
Proyectos, Alcaldía de León, 1988-1995.
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vivienda con patio. León es la única experiencia en donde solo el 4,3%
(CCASA, 1999) está de acuerdo en vivir en un edificio de apartamentos;
sin embargo, este porcentaje de personas actualmente dispuestas no vive
en edificios multifamiliares. Para lograrlo sería necesario educar a la po­
blación en cuanto a la propiedad, uso y convivencia de las áreas comunes,
lo cual todavía es un tema pendiente. A pesar de lo expuesto, existe una
aceptación para vivir en apartamentos de dos pisos, pero unifamiliares. De
esta manera, estamos intentando abordar las soluciones, para conseguir
una mayor densificación de la ciudad.

Otra modalidad poco aceptada es utilizar paredes medianeras en vi­
viendas dúplex, ya que se prefiere la vivienda individual. Una caracterís­
tica identificada en las soluciones habitacionales de los proyectos analiza­
dos, es la altura de la vivienda; son bajas y generalmente (a excepción de
William Fonseca) utilizan techos de zinc, lo que las hace muy calurosas e
inconfortables. Una buena solución climática y de generación de áreas
verdes, es el de establecer retiros frontales mínimos de 3 m que se con­
vierten en jardines. En cuanto a la construcción, solo los proyectos ejecu­
tados con la participación del Gobierno Central, o sea, proyectos comple­
tos, pueden garantizar la calidad de la construcción. Los sistemas de cons­
trucción utilizados son eficientes e incorporan la mano de obra local. Es
muy relevante el uso de bloques modulares que permiten agilizar la obra
y no usar formaletas para confinar los elementos estructurales, lo que
evita el uso de la madera, protegiendo así el medioambiente,
es el caso del proyecto William Fonseca. De igual manera, la utilización
de la teja de microconcreto es una alternativa de cubierta de techo, adap­
tada al clima caluroso.

En León, por ser una región de alto riesgo sísmico, es condición in­
dispensable el construir con un sistema antisísmico. Este aspecto es difi­
cil de garantizar en viviendas que se construyeron en el Reparto Primero
de Mayo, ya que fueron producidas por sus propios dueños y con mano
de obra local. En muchos casos, debido a la falta de supervisión y con­
trol y con el ánimo de ahorrar costos, no cumplieron con las normas mí­
nimas de construcción. En el país, han aumentado las pequeñas fábricas
de bloques de cemento las cuales adolecen de control de calidad. En
León, en el Reparto William Fonseca se encuentra el taller de materiales
que conserva los estándares de calidad, aunque ofrezca materiales a un
costo mayor y en desventaja ante la cantidad de bloqueras que ofrecen
productos más baratos, pero de menor calidad. Se trata de controlar me­
jor las etapas de construcción que van desde los diseños, la supervisión
de la ejecución de la obra hasta el control de los materiales. El garantizar
la calidad del diseño y los sistemas constructivos, es determinante para
aminorar los riesgos naturales a los que ha estado expuesto León (sismos
y erupciones volcánicas).
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La autoconstrucción asistida técnicamente es otra de las alternativas
todavía válidas en León. Aunque en América Latina estos tipos de proyec­
tos se desarrollaron en los años setentas y ochentas, en León se llevó a ca­
bo en los noventas, en William Fonseca. Por los resultados y por la situa­
ción socioeconómica actual, siempre sigue siendo una alternativa para un
sector de la población. La creación de cooperativas de viviendas es un te­
ma que debería fomentarse.

Aspectos financieros

Uno de los principales problemas para abordar la necesidad de vivien­
da han sido los recursos financieros. En los proyectos estudiados, tenemos
una muestra que ilustra tres situaciones distintas de ese aspecto. Por una
parte, el apoyo del Gobierno Central en la década de los 80, que sin em­
bargo, fue muy limitado, aunque existió la disposición estatal de destinar
recursos y buscar tecnología apropiada para masificar la construcción de
viviendas. Luego tenemos los proyectos gestionados por el gobierno local,
donde se involucra la cooperación externa de ciudades amigas y a la po­
blación misma, concretizándose la autoconstrucción de viviendas. Por úl­
timo, tenemos proyectos como Villa Democracia, que son una muestra de
las políticas de libre mercado en el cual existe un financiamiento externo;
pero la vivienda es considerada como el resultado de la dinámica de la
oferta y la demanda y se construyen viviendas de acuerdo con las posibi­
lidades de pago; esta modalidad no contribuye a solucionar el problema,
ya que el aumento de la pobreza agudiza las presiones sociales de la po­
blación con el Gobierno. En este medio socioeconómico cambiante, sur­
gen nuevos actores que tratan de involucrar a la mayoría de las instancias
posibles, para ofrecer oportunidades de viviendas. Es el caso del proyecto
del Reparto Azarías H. Pallais, donde con recursos externos, una ONG lo­
cal ofrece alternativas de viviendas en una zona urbanizada por la Muni­
cipalidad de León y gestiona actualmente un subsidio del Gobierno Cen­
tral que es administrado por INVUR. Pero en nuestra ciudad la adquisi­
ción de viviendas requiere además de oportunidades crediticias favora­
bles, posibilidades de generación de recursos económicos y de empleos,
que permitan hacer frente a estos créditos. En León, el 20% de las fami­
lias le dan a su vivienda otro uso compartido, ya sea con el comercio, con
el servicio o con la producción, lo que demuestra que las instancias pro­
ductivas son necesarias en este tema de los recursos financieros.

Aspectos sobre la responsabilidad de la ejecución

En 1998, desaparece en Nicaragua el Ministerio de Vivienda y Asen­
tamientos Humanos y la función que desempeñaba es distribuida entre la
Delegación Regional de la Presidencia que se encarga de los proyectos, el
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INETER central que se encarga de la planificación urbana y regional, y
las municipalidades, que se encargan de administrar inmuebles y desarro­
llar proyectos de vivienda. La alcaldía tiene que asumir dicho rol sin tener
asignación de recursos del Gobierno Central. Significa que, a nivel de Go­
bierno Central, el tema de vivienda queda sin un responsable, ya que las
funciones otorgadas al Banco de la Vivienda son limitadas y no logran de­
dicarse a la producción de viviendas. Es sabido que el problema en cuan­
to a ese rubro no es un tema meramente del Estado, pero tampoco debe
depositarse toda la responsabilidad en el mercado o en los gobiernos lo­
cales, sino que debe darse una participación clara y definida a todos los
niveles. El Gobierno Central debe facilitar la creación de urbanizadoras
que, con financiamiento propio y de gestión de gobierno, sean capaces de
atender a sectores sociales que necesitan vivienda y no solo aquellas con
capacidad de promover urbanizaciones para un sector social con altos in­
gresos económicos. Por otro lado, el Estado debe ser responsable de las
políticas de subsidio que estimulen el esfuerzo propio y la participación
de empresas privadas y organizaciones sociales de desarrollo. Además, .
debe ser garante de la regulación fiscal y financiera que promueva el de­
sarrollo de la industria de la construcción a todos los niveles y no solo de
las grandes empresas. Cuando se cerró el MINVAH, aunque fue una deci­
sión política del gobierno, se interpretó como un error desde el punto de
vista social. En el desarrollo de los programas de vivienda, deben jugar un
papel muy importante los gobiernos locales como promotores y facilita­
dores en la participación de todos los sectores de la sociedad civil.

Aspectos organizativos

Es importante valorar la participación ciudadana involucrada a lo largo
de estos proyectos. Partiendo de un nivel organizativo en León, ello hizo
posible que los proyectos resultaran económicamente accesibles ya que al
involucrar a los usuarios, estos se transforman en actores directos, sienten
amor por sus viviendas u obras civiles y desarrollan un sentido de autoges­
tión en la solución de sus problemas comunales. En la época de los
ochentas, la participación coordinada de las instituciones responsables de
las calles, del agua potable, del alcantarillado sanitario, de la energía eléc­
trica y de los desechos sólidos, hizo posible que se desarrollaran urbaniza­
ciones con los servicios básicos necesarios. Sin embargo, en la década de
los noventas ha sido más dificil dicha coordinación a causa de las actitudes
políticas involucradas que han imposibilitado el trabajo en conjunto, afec­
tando finalmente a la población. Si las instituciones de agua potable yener­
gía no construyen sistemas en los nuevos repartos, éstos deben ser asumi­
dos por el sistema privado, lo que significa que al final paga la familia, en­
careciendo la vivienda y haciéndola menos accesible.
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En el caso de León, la población exige agua y luz a la municipalidad, la
cual con el ánimo de brindar mejores condiciones de vida, gestiona recur­
sos financieros en el exterior con carácter de donaciones, construye las
obras en conjunto con la población y luego entrega los servicios a la insti­
tución centralizada correspondiente para que los administren y les den el
mantenimiento adecuado. Si todas las instituciones orientan sus inversio­
nes en el mismo lugar, a partir de acciones planificadas, las urbanizaciones
y viviendas serían de mejor calidad y más accesibles a la población. Esta
modalidad está siendo promovida por la Municipalidad de León, a través
del Proyecto Expansión Urbana, León Sur-Este, en donde la planificación
para el crecimiento de la ciudad se hace con los aportes técnicos de las ins­
tituciones respectivas y se está tratando de coordinarlas para que dichas in­
versiones se realicen en las urbanizaciones que se están ejecutando.

La participación de la sociedad civil es necesaria y hay que trascender
de lo que es la participación comunal como ejecutores de proyectos o co­
mo mano de obra y darle la oportunidad de una participación ciudadana
más activa en las gestiones y tomas de decisiones en conjunto con el go­
bierno local. Esta misma organización es cada día más necesaria en nues­
tro medioambiente urbano, que ha estado expuesto a fenómenos naturales,
por lo que la organización y conocimiento de los riesgos naturales, es un
aspecto que hay que abordar y que es más factible de conseguir con una co­
munidad organizada. Una investigación evaluativa realizada por la
CNUAH en los años noventa sobre programas de desarrollo comunitario en
60 municipalidades, y en 7 países (86-96) reafirma lo anterior «La partici­
pación por sí sola no es suficiente, la gente necesita tener la capacidadpa­
ra participar eficazmente». Las lecciones aprendidas se resumen en que:

«La participación es una metodología necesaria pero, que por sí so­
la, es insuficiente para la reducción de la pobreza. Las mujeres y los
hombres que residen en los asentamientos de bajos ingresos tam­
bién deben adquirir destrezas para la planificación, el monitoreo y
la evaluación, así como habilidades en las técnicas para la movili­
zación de recursos y para la negociación, que les den la capacidad
adecuada para poder participar en igualdad de condiciones y con
eficacia en sus alianzas con las instituciones del gobierno local y
las ÜNG. Las comunidades que cuenten con tales capacidades se
encuentran en mejores condiciones para promover sus intereses y
para cumplir su papel de socios en actividades propias o conjuntas
con los municipios y otros actores» (CNUAH, 1999: 15).

Tras esa participación de socios y de toma de decisiones, debería en­
caminarse la participación ciudadana en los programas de viviendas, sien­
do responsabilidad del Gobierno Central y municipal el hacerlo realidad.
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Podemos concluir que los actores con mayor capacidad de participación
en los distintos aspectos, siguen siendo -por su mismo carácter- el Gobier­
no Central y las municipalidades. Sin embargo, la incursión de las ONG y
de la población organizada es significativa en varios de los aspectos anali­
zados, siendo de menor consideración en la empresa privada y en la comu­
nidad internacional salvo en lo que respecta al aspecto del fmanciamiento.

Sobre la competencia y/o mayor grado de injerencia de los actores en
distintos aspectos, concluimos que el marco legal y el uso del suelo, son
de la competencia del Gobierno Central y de la Municipalidad, a diferen­
cia de los aspectos técnicos, de ejecución y organización, donde además
participan las ONG y la comunidad organizada. En el aspecto del fmancia­
miento, es donde hay mayor grado de participación de los actores, incluyen­
do a la comunidad internacional, ya que es donde esta juega su único rol.

Sobre la coparticipación de los actores, de los seis casos analizados,
encontramos un proyecto donde esta modalidad está dada por tres actores
que son la comunidad, la municipalidad y la comunidad internacional, pa­
ra un mismo aspecto que es el financiamiento. Luego en el mismo proyec­
to, encontramos una modalidad de dos actores, en donde se da la coparti­
cipación de la comunidad y de la Municipalidad en aspectos técnicos, de
ejecución y organización.

El trabajo conjunto entre Municipalidad y la comunidad organizada, se
refleja claramente como una incursión viable en los proyectos de vivien­
da, lo cual debería desarrollarse para ser implementado a mayor escala.
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