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Manual Prácúco de Plamficaclón Urbana para la Zomficac/on y el Control del Uso del Suelo 1 

I CONSIDERACIONES SOBRE LA PLANIFICACION URBANA EN NICARAGUA 

11 La Problemática MUnicipal Urbana en Nicaragua 

En la sociedad nrcaraguense actual predominan, de forma eVidente, una sene de 
fenomenos sociales, polltlcos y economlCOS, que se caractenzan, en general, por una 
desigualdad económica, diferencias sociales y pobreza extrema 

La incapacidad para generar empleo y bienestar en las areas rurales ha provocado 
Importantes comentes mlgratonas tanto hacia las áreas urbanas como hacia las zonas de 
frontera agrícola, con gran Impacto negativo sobre los recursos naturales, caracterizada 
por la destruCCión Indlscnmlnada de los recursos forestales, procesos erosIvos del suelo 
y deterioro ambiental 

La mlgraclon campo-ciudad se ha acentuado con 
un crecimiento de la población acelerado, 
provocando en las ciudades grandes y medianas 
un fuerte, desordenado e Irregular creCimiento de 
las áreas urbanas 

El proceso de urbamzaclón en Nicaragua es el 
resultado del desarrollo económiCO, generado 
mas producto de un subdesarrollo rural que por 
un auténtico dinamismo de los centros urbanos 

A este panorama se suma la fuerte concentraclon económica y administrativa de la 
capital, que ha conduCido a una macrocefalia en el sistema urbano 
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Manual Practico de Plamficaclon Urbana para la Zomficaclon yel Control del Uso del Suelo 2 

Esto refleja que, a pesar de NIcaragua ser un país emmentemente agropecuario rural, ha 
expenmentado, paradoJlcamente, una acelerada urbanización, convlrtlendose desde la 
decada de los 80 s en un pals urbano, con 169 ciudades (RAM(REZ 1991) 

Entre 1940 Y 1990 el porcentaje de poblaclon VIVIendo en asentamientos urbanos se elevo 
gradualmente de 30% a 57%, con el índIce mas alto de urbamzaclon en Centroamenca, 
como resultado, pnnclpalmente, de un sostenido fluJo de poblacIón del campo a la cIudad 

Este proceso cuenta entre sus principales causas 
* la concentraclon de la mverslon pubhca sobre los centros urbanos, en particular, 

Managua, 
* la expulslon de la poblaclon de sus areas rurales, provocada por la falta de 

oportunidades de empleo 
* las condiCiones de msegundad economlca eXistentes en el campo 

NIveles de hactnaIDlento, baja cahdad de las VivIendas y detenoro ambIental urbano en los 
asentarnlentos espontaneos 

El deterioro SOCloeconomlCO se refleja con mayor agudeza en la condiCión de 
msatlsfacclon de las necesidades baslcas en que vive aprOXimadamente el 70% de la 
poblaclon del pals 
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Manual Practico de Plamficaclon Urbana para la ZOnificaCión y el Control del Uso del Suelo 3 

En el amblto urbano, la vanedad de estos fenomenos ha conllevado a complejos 
problemas, entre ellos, una fuerte preslon sobre los insuficientes servicIos urbanos 
eXIstentes, el suelo urbano, y sobre la escasa oferta de empleo en ellas, los deflclt de 
vIvIenda e Infraestructura SOCIal por la alta tasa de haCinamiento y creCimIento 
poblaclonal, el surgimIento de asentamIentos constrUIdos de forma espontánea y en 
condIciones marginales, con una alta defiCienCia en las vIvIendas, pues gran parte de la 
poblaclon vIve en casas dIlapidadas o en peslmo estado y la ausencIa de servICIOS 
baslcos 

Tamblen, la eXIstencIa de grandes focos de contamlnaClon del mediO ambIente (en nos 
y fuentes de agua), que se traducen en una Inadecuada atenclon al tratamiento y 
recolecclon de desechos solidos, carencIa de sistemas de alcantarIllado y desagues 
plUViales, insufiCIente abastecimIento de agua potable, conflictos de uso del suelo, etc, 
que afectan a la mayor parte de la poblaCIón, ocasionados por la ruptura entre grupos 
SOCIales y los ecosIstemas en que se aSIenta la CIudad 

Con las presIones demograficas, las CIudades no han logrado mantenerse a la par del 
creCimIento poblaclonal, presentando fuertes deficlt, no solo en lo que respecta a los 
servICIOS báSICOS de agua y alcantanllado, SinO tamblen en relaCIón a la mayona de los 
otros serviCIOS tales como energla electnca, telecomUnicacIones, servICIO de basura y 
hmpleza, pavlmentaclon de calles, aSI como la baja calidad e insufiCiente cobertura de los 
servICIOS baslcos de educaclon, salud, parques y otros serviCIOS comunltanos 

Problemas de hacmanuento y baja calIdad de las construccIones 

,. 
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Como consecuencia de las antenores caractenstlcas, se eVidencia en las ciudades una 
sene de problemas sociales que parten de las desigualdades del desarrollo urbano y de 
un alto grado de marglnalldad de la poblaclon, condiciones poco habitables y 
repercusiones sociales, Indlces de morbilidad y pobreza, Junto a expresiones de 
deslntegraclon social y cnmlnalldad 

Todas estas expresiones de atraso y detenoro económico y social, de crecimiento 
desordenado y de degradaclon del medio ambiente urbano, han ejercido presiones sobre 
las areas urbanas de las ciudades de nuestro pals 

Frente a esta vanedad de problemas, las mUnicipalidades, como instancia pohtlca 
mmedlata de decIsiones en el te rnto no , estan teniendo la necesidad de incidir sobre 
estos fenomenos urbanos y generar soluciones que contribuyan en el ordenamiento de 
sus áreas urbanas, al equIlibrio entre el nivel urbano y el rural, y a la proyecclOn de 
medidas de protecclon y conservación del medio ambiente, y que proporcionen, 
progresivamente, la satlsfacclon de las necesidades sus habitantes, como parte de las 
competencias otorgadas por ley Así, hay una eXigencia por ordenar el crecimiento 
urbano, con la finalidad de que lo se planifique o se construya responda a las 
necesidades inmediatas y a largo plazo, de toda la comUnidad 

El hecho de que las alcaldías Junto con los actores SOCiales que conviven en el mUniCipiO, 
en general, y las areas urbanas, en particular, puedan reahzar la Identlficaclon y el estudiO 
de las situaciones y de las necesidades urbanas de una localidad, presentes y futuras en 
el largo plazo, aSI como la adopclon de medidas, metas y estrategias que deben ser 
cumplidas en el tiempo de forma slstematlca e mtegral, Significa que se está en un 
proceso de planificaCión de su desarrollo urbano 

Esto porque una reonentaclon en las tendenCias hlstoncas de la dmamlca de la 
dlstnbuclon espaCial de la poblaclon y del patron espaCial de urbanlzaclon reqUiere de 
una estrategia general de desarrollo a largo plazo que onente la acclon de todos los 
sectores en funclon de una estructuraclon mas apropiada del espacIo en todos sus 
niveles naCional, mUniCipal y urbano 

De acuerdo a estas necesidades, en el amblto mUniCIpal vienen produclendose, desde 
IniCIOS de la decada del 90, una diverSidad de expenenclas, donde cada mUniCipiO tiene 
su propio sistema de planlficaclon, sm que este articulado a un plan naCional La gran 
limitaCión de todo esto es que cada entidad esta realizando programas y acciones de 
forma aislada e independiente, porque no hay una instancIa coordmadora de planificaCión 
naCional 

La planificaCión, en el mejor de los casos, esta onentada a perfiles de Imeas sectonales 
de mtervenclon de cada una de las institUCiones del Estado, retomando las grandes 
vanables economlcas, pero Sin una artlculaclon entre ellas, que conduzcan al eqUilibriO 
naCIonal a traves de acciones estratégIcas e mtegrales para el desarrollo naCional No 
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eXiste una instancia de planificación nacional que fiJa la reahzaclon de los planes 
estratégicos, las accIones de planlficaclon fíSica regional o urbana a nivel gubernamental, 
o que esté dirigiendo estrategIas de planlficaclon para el desarrollo naCional 

Por otro lado, son las mUniCipalidades qUienes ejecutan normalmente las dlrectnces del 
desarrollo de sus terntorlos Puede deCirse que la planificación como Instrumento, está 
siendo realizada baslcamente por las autoridades locales a nivel mUniCipal, con un fuerte 
peso de consultores téCniCOS externos y el apoyo de orgamsmos fmancleros u ONG's de 
gran presencia en el territorio, sm embargo, no eXiste una plamficaclón mtegral y 
coordmada en este amblto, onentada a resolver los problemas comunes de los mUniCipiOS 
en su totalidad 

Una debilidad Identificada en las mUniCipalidades nlcaraguenses es aquella refenda a la 
falta de Planes de Desarrollo MUniCipal y Urbano Este problema se presenta entre 
otras cosas por la hmltada capacidad tecnlca para la elaboraclon y el manejo de dichos 
planes, por fa falta de recursos economlcos para la creaclon de mstanclas de planificaCión 
y ordenamiento urbano, o por la poca VISlon estrateglca sobre la ImportanCia de la 
planlficaclon, como Instrumento tecnlco polItlco de toma de deCISiones y transformaCiones 

También, los gobiernos locales preSionados por situaciones coyunturales, han temdo que 
asumir una "cultura de actuar por Impulsos", que tiene como resultado una mezcla confusa 
de acciones de mverSlon, planes y proyectos, que agrava mas el escenario, tanto por la 
cantidad de pohtlcas diversas, como por la diverSidad de actores que sm ninguna 
artlculaclon mtervlenen en los procesos La propia falta de capacidad finanCiera de los 
gobiernos locales, provoca que los trabajOS que se ejecutan sobre el amblto mUniCipal, 
sean realizados con una VISión "corto placlsta" y ausentes de abordajes especlficos sobre 
las áreas que conforman el amblto mumclpal y sin propuestas estrateglcas dlngldas a una 
perspectiva de desarrollo a largo plazo 

Segun datos del Diagnostico Baslco de las MUniCipalidades (1994 116), los estudiOS de 
plamficaclon flslca en Nicaragua son relativamente escasos Esto se ha tradUCido, entre 
otras cosas, en una ausencia casI total, de acciones de planlfícaclon, asi como en 
intervenciones fragmentadas expresadas en trabajOS puntuales, dispersos y carentes de 
Instrumentos tecnlcos de maneJo, admlnlstraclon y gestlon de polltlcas sobre el uso del 
suelo urbano, o bien, en resultados y procesos poco efiCientes, con extensos dlagnostlcoS 
ausentes de Instrumentos operativos que han Impedido la aplicaCión de los propIos 
planes 

En este sentido, los alcaldes estan Intentando realizar un balance entre el desarrollo 
mUniCipal y el de los diferentes terntonos que conforman el mUnicipiO Por otro lado, los 
estudiOS de la plamficaclon, tales como dlagnostlcos y planes estrateglcos de desarrollo, 
tamblen son escasos, a excepclon de los censos y las caracterizaCiones mUniCipales que 
habían Sido realizadas en un 80% de los mUniCipiOS al final de este año 
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La mformaclon catastral es escasa y desactuallzada, lo que Impide el desenvolvimiento 
de esfuerzos de planlficaclon mUnicipal mtegrada y la reallzaclon de tareas ligadas a los 
bienes mmuebles y otros Impuestos relacionados con el control urbano La legalización 
y tltulaClon del suelo urbano es la actividad de control más frecuente aplicada en las 
alcaldlas del país Hay una ausencia generalizada de cntenos para la utlhzaclon del suelo 
urbano y una carencia de normas que regulen la urbamzaclon y el control del uso del 
suelo 

A este drastico panorama de limitaciones, hay que inclUir, la reducclon substantiva de las 
transferencias, generada entre otras cosas, por el Inadecuado sistema de distribución de 
las mismas entre los mUniCipiOS, debido a la debilidad del sistema de financiamiento 
mUnicipal eXistente en nuestro pals 

De esta manera, eXiste la necesidad de fortalecer capacidades en las mUnlclpahdades 
para que desarrollen de forma mas eficaz sus competencias y las diferentes funCiones que 
son transfendas por el gobierno central, como la planlficaclon del desarrollo mUnicipal 
El fortalecimiento del poder local es ImpreSCindible en la medIda que permIte el dominiO 
y desarrollo de Instrumentos tecnlcos, legales, institucionales, finanCieros, administrativos, 
orgamzatlvos y polItlcos apropiados a los problemas urbanos, que permitan vlablhzar y 
ejecutar las acciones y etapas contenidas en un plan o proyecto 

1 2 La necesidad de la PlanificaCión Urbana en los 
MUnicipios de Nicaragua 

En este contexto, en Nicaragua, se produce un proceso que esta concibiendo al mUniCipiO 
como la Instancia de gobierno mas cercana a la poblaclon, con capacidad de administrar 
los recursos locales, articular la demanda SOCial con la oferta de serviCIOS del Estado, 
acercar la administración púbhca al Ciudadano y promover la partlclpaclon de la SOCiedad 
CIVil en la Identlftcaclon y pnonzaclOn de problemas y la promoclon del desarrollo local 
con corresponsablhdad La propia escasez de recursos y los crecientes problemas 
economlcos y SOCiales estan haCIendo cada vez más necesana la defimclOn de las 
acciones del desarrollo, mediante un proceso de plamficaclon local partlclpatlva 
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EXiste la necesidad de adoptar normas y reglamentaciones que ayuden a la onentaclón 
de las inverSiones y la aSlgnaclon de recursos para motivar el desarrollo de las ciudades 

También, esta habiendo la Intenclon de apoyar y fortalecer el trabajo tecmco institucional, 
a través de diferentes experienCias dlrecclónadas a la elaboración de propuestas de 
desarrollo urbano, que significa desarrollar procesos de planlflCaClon terntorlal a escala 
urbana, en un marco de competencias respaldadas en las reformas a la Ley No 40 

Ademas de las competencias referidas a la capacidad administrativa, tecnlca y financiera 
de los mUnicipiOS para realizar tareas relaCionadas con los servicIos mUnicipales dentro 
de su Junsdlcclon, se ha otorgado a las mUniCipalidades la competencia de la 
planlficaclon, normaclon y control urbanlstlco del uso del suelo y del desarrollo urbano, 
una vez que la planificación urbana es concebida como un proceso partlclpatlvo, cuyo 
eXlto depende de las condiciones polltlcas, sociales y economlcas que ngen el terntorlo 
y de la capacidad de las entidades de gobierno para conducir el desarrollo 

La planificación del desarrollo a nivel local es una actIVIdad propia de los gobiernos 
mUniCipales, en la que debe mtegrarse la sociedad cIvil para garantizar la efiCienCia de 
su utIlizaCIón Esfuerzos de planlficaclon urbana, en este sentIdo, esta n POSibIlitando la 
caractenzaclon de los terntonos, y el reconocimiento de los problemas de su poblaCión, 
es decir, el diagnóstico de la reahdad actual y el establecimiento posterior de un conjunto 
de normas y requenmlentos de reglamentacIones para el control del uso del suelo 

Los planes de desarrollo local, en este contexto, ademas de orientar mverSlones, tienen 
como finalidad la definlclon de acciones y estrategias de desarrollo y la Implementaclon 
de pohtlcas para su eJecuclon y evaluaCión 

A partir de los años 90, retomando toda una expenencla Inicial acumulada de trabajOS de 
planlflCaClon terntonal y flslca de la decada de los 80, surgen nuevas concepciones y 
formas de intervención sobre el terntono, de abordaje de los problemas sociales y de 
tratamiento de la gestlon local 

En este sentido, actualmente hay una necesidad real de fortalecer la gestlon mUniCipal 
y la plamficaclón, normaclón y control del uso del suelo y del desarrollo urbano, 
contempladas en las reformas a la Ley No 40 o Ley de MUniCipiOS, que desde su 
aprobaclon en 1997 esta facultando a las mUniCipalidades para enfrentar el desarrollo 
local, y establecer pautas para el ordenamiento urbanlstlco de su amblto urbano 

En el Titulo 11, Capitulo UnlCO, arto 7, sobre las competencias del gobierno mUniCipal, se 
asumen nuevas tareas como parte de los nuevos cambiOS pOlltICOS, economlcos y 
sociales que han obligado a una neceSidad de potenclahzar el rol de los gobiernos locales 
como una alternativa de descentrahzaclon, esto en la busqueda de un proceso dirigido 
haCia una mayor eficaCia en la prestaclon de los servicIos, solUCionar de forma mas 
efiCiente los problemas planteados por la poblaCión, optimizar el uso de los recursos del 
Estado y del nivel local, y alcanzar un desarrollo economlco y social sustentable 
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DECRETOS 

REGLAMENTOS 

LEYES NACIONALES I CONVENIOS 
INTERNACIONALES 

El marco JurídICO legal que debe servIr de 
base para cualquIer practica de 
planlficaclon urbana se resume en la 
plramlde de Kelsen representada en el 
grafico 

La mUnicIpalidad debera apoyarse, al 
mismo tiempo, en otros Instrumentos 
jundlcos para el ordenamiento de sus 
terntorlos De esta manera, la 
Implementación de ordenanzas baslcas 
mUnicIpales debera ser ejecutada por las 
alcaldlas, de forma que estas permitan 
tener un Instrumento tecnlco legal que 
ordene el territorio urbano, con el fin de 
regular y controlar el uso del suelo urbano 

En este nivel eXisten tres tipOS de regulaCiones que deben ser tomadas en cuenta 

-Ordenanza mUnicipal sobre el uso del suelo urbano y regulaclon de las construccIones 
-Ordenanza mUnicIpal sobre normativas de lotes urbanos 
-Ordenanza mUnicipal sobre hIgIene, sanidad y mediO ambIente 

Sin embargo, hay que tomar en cuenta el contenido, alcance y atnbuclones del mUniCipIO 
en el marco de sus competencias, pues a nivel institucIonal la Ley No 40 considera que 
debe ser reservada para el amblto de las competencias mUnicipales "cualqUIer matena 
que incida en el desarrollo socloeconomlco de la clrCUnSCrlpCIOn terrltonal de cada 
mUniCIpIO", y cualquIer funclon que pueda ser cumplida de forma eficiente dentro de su 
JUrlSdlCClon o que reqUIera de la relaclon estrecha con su comunidad para su efectivo 
cumplimiento 

Esto qUIere deCir que los mUniCipiOS tienen la sufiCiente autonomía y capacidad de regular 
y admInistrar los asuntos publlcos que la Constltuclon y las leyes señalan, baJO su propIa 
responsabilidad yel provecho de su poblacIón (arto 2 Cap 1, DIspOSIciones Generales, 
Reformas a la Ley No 40) En ese mismo marco, "los gobiernos mUnicipales tienen la 
competencia en todas las matenas que incidan en el desarrollo SOCIO economlco y en la 
conservaclon del medIO ambiente y los recursos naturales de la clrcunscnpclon terntorlal", 
teniendo baJO su responsabIlidad la prestaclon y gestlon de todos los asuntos de la 
comunidad local, Sin embargo, no se establecen mecanismos claros para su reallzaclon 

Luego, tampoco se definen los recursos finanCieros necesanos para el eJercICIO de estas 
competencias, aunque la ley establece que estos serán aSignados por Ingresos propios 
y en aquellos que transfiera el gobierno mediante traslado de Impuesto o de recursos 
finanCieros 
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Segun el articulo 7, las alcaldlas tamblen tendrán la facultad de "Impulsar la elaboraclon 
de planes o esquemas de desarrollo urbano y garantizar su cumplimiento" Establece la 
obligatoriedad de los alcaldes y los Concejos MUnicipales en la reallzaclon de otras 
funciones, como la delimitación del area urbana de la ciudad cabecera mUnicipal y de las 
areas rurales del mUniCipiO, Sin afectar las Imeas hmltrofes estableCIdas, y en el caso de 
que estas areas no estuvIesen demarcadas al momento de la entrada en vigencIa de la 
Ley y sus reformas, esta debera ser asumida como funclon pnmordlal de las autOridades 
mUnicIpales 

Y, finalmente, la regulaclon y control del suelo urbano de acuerdo a los planes de 
desarrollo vigentes, y el control de cumphmlento de las normas de construcción que se 
realicen sobre el terntorlo 

En este contexto, la planificaCión urbana es una herramIenta tecmca y polítIca que 
pretende Identificar los problemas y requerimientos de una ciudad o espacIo urbano 
determinado, buscarles una soluclon y ordenar el espacIo fíSIco en función del 
creCImiento y el desarrollo de la ciudad Este Instrumento permIte relacionar objetIVOs (lo 
que se pretende lograr), con estrategIas (el camino para lograrlo) y las acciones (que 
permltlran el alcance de objetiVOs), relacIonadas a los recursos necesarios para su 
concepclon, ejecuclon, segUImiento, evaluaclon, ajuste y control 

AqUl hay que tener claro que en las SituaCIOnes dIversas que se presentan en cada 
mUniCIpiO hay diferentes actores locales con distintas mtensldades de fuerzas para inflUir 
sobre la realidad (alcaldla, organizaciones comunales, instItUCiones estatales y privadas, 
personahdades que concentran poder, ONG's, etc) Sin embargo, es necesario enfatizar 
que el papel de los gobiernos locales es ImpreSCindible en este proceso, porque son estos 
los que mas contacto tienen con las reales neceSidades de la poblaCión 

Consecuentemente, deben tener la responsabilidad inmediata para promover el 
desarrollo, lo que Implica poder descentralizado y recursos que potenclahcen la 
autonomla local La partIcIpacIón comumtarla es esenCIal para la ejecucIón de cualqUier 
pohtIca de desarrollo urbano 

La Ley de MUniCipiOS como Instrumento Jundlco, estara faCIlitando algunas dIrectrices para 
el desarrollo de la competencia de la plamflcaclon, pero son pocas las alcaldlas que se 
han Interesado en profundizar el tema BaJO estas Circunstancias, la ImplementacIón de 
cualqUier proceso de plamficaclon urbana a nIvel mUnICipal esta Siendo Viable para la 
formulaclon de estrategias de desarrollo urbano 

En este marco, la planificaCión mUniCipal urbana se conSidera un proceso de 
negociación y concertaclon estrateglca con la partlclpaclon de actores locales 
representativos que inCiden en el terntono (INIFOM 18) Debera estar, además, artIculada 
a procesos de planlficaclon I ordenamIento y regulaCión en los diferentes mveles 
territOriales 

,-
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Desde una perspectiva de desarrollo dinámica, Integral y partlclpatlva de la plamficaclon, 
se esta Implementando, como modelo, la elaboraclon de un manual de plamficaclon en 
el ntvel mumclpal dirigido al ordenamiento del amblto urbano, que trata de ser flexible, 
viable y ajustable a las condiCiones, pOhtlcaS, sociales y economlcas nacionales y locales 
de cada mumclplo En este sentido, es necesano aclarar, que es un Manual Práctico de 
PlanificaCión para la Zomficaclón y el Control del Uso del Suelo Para esta finalidad, 
se define la sigUiente estructura baslca para la eJecuclon del manual 

1 3 Estructura del Manual Práctico de PlanificaCión 
Urbana para la ZOnificaCión del Uso del Suelo y 
el Control Urbamstlco. 

El Manual Practico para la Zontficaclon del Uso del Suelo y el Control Urbantstlco esta 
constitUido por una Introducción que Incluye una pnmera parte con consideraciones 
generales sobre la plamficaclon urbana en Nicaragua y una segunda parte explicativa 
sobre lo qué es el Manual y como esta constitUido, 3 capítulos principales relacionados 
con cada tema, y un glosario de conceptos que apoyen el dominiO tecmco de su 
aplicación, en anexo 

Estos tres capltulos desarrollan, de forma loglca y coherente, los pasos y acciones 
necesanas para la formulaclon, forma de uso y aphcaclon de los cntenos básIcos de 
plamficaclon urbana para la zomflcaclon del uso del suelo y el control urbantstlco de las 
construcciones 

Es necesano hacer énfasIs sobre el contentdo de la introdUCCión porque en ella se han 
establecido algunos referentes sobre la planificaCión urbana, en general, y los problemas 
relacionados con ella en el contexto mcaraguense, en particular, y los fundamentos 
generales sobre el manual tecmco, con elementos teoncos que Justifican su utilidad como 
Instrumento de planificaCión para el manejo de los mUniCipiOS, en torno a pOsibilidades y 
capacidades reales como entidades de declslon y acción sobre las areas urbanas 

,-
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La Idea es introducir al lector en la problematlca de la plamficaclon urbana, sus carencias 
como proceso, aSI como en los contenidos y aportes del manual de planlflcaclon 
propuesto 

En el Capítulo I se abordan los antecedentes del manual con los criterios para la 
delimitación del area urbana y el nucleo urbano, defimendo ro que es un perímetro urbano, 
un nucleo urbano, las formas de obtenclon, objetivos (para qué sirve) y los benefiCIOS que 
se pretenden con él dentro del mumclplo, para conducir un creCimiento racional de sus 
áreas urbanas 

En el Capítulo 11 se definen procedimientos para la realizaCión de una zomficaclón del uso 
del suelo urbano, dentro del penmetro antes estableCido, para normar el desarrollo urbano 
del centro poblado 

En el Capítulo 111 se establecen algunas diSpOSICIones normativas de control urbano, que 
conduzcan a una orgamzaclon flslca del ámbito urbano, control sobre sus áreas de 
creCimIento y usos, y manejo de areas de reserva futura y obras de construcclon 

y finalmente el anexo del Manual, conformado por un Glosario conteniendo algunos 
conceptos baslcos de planificaCión urbana, ubles para entender los contenidos del manual 
y los problemas urbanos resultados de la falta de plamflcaclon, y un acaplte constitUido 
por el conjunto de materiales documentales y blbhograficos que fueron consultados como 
base de referenCia para la creaclon de este trabajO 
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11. ¿QUÉ ES ~L MANUAL PRÁCTICO DE 
PLANIFICACION URBANA PARA LA 
ZONIFICACiÓN Y EL CONTROL DEL USO DEL 
SUELO? 

2 1 La necesidad de elaborar un Manual Práctico para la Plamficaclón Urbana 

Segun los alcances y obJetivos del Proyecto de Descentralización y 
Desarrollo MUnicipal (PDDM) finanCiado por el Gobierno de Estados 
Unidos a traves de USAID y ejecutado por PADCO y su Interes en 
el fortalecimiento local, esta realizando, con este esfuerzo, el 
Manual Practico para la PlanificaCión Urbana, la ZOnificación del 
Uso del Suelo y el Control Urbamstlco, en una mtenclon real de 
suplir una necesidad de plamficaclon sobre las areas urbanas de los 
mUnicipiOS mcaraguenses, proporcionando algunos criterios básIcos 
relacionados con el desarrollo de las áreas urbanas y el control 
urbamstlco 

En este marco, la finalidad del manual es el ordenamiento f[SICO de los centros poblados, 
la normaclon urbamstlca y el control de las construcciones sobre las areas urbanas de las 
ciudades 

Se trata de una metodología práctica, dlnglda a atender la solución de los problemas que 
generan el creCimiento desordenado de las ciudades, la falta de defimclón sobre la 
utlhzaclon del suelo urbano y la neceSidad del control de las construcciones, de tal forma 
que sirva como referenCia a los gobiernos locales, ONG's, mstltuclones del gobierno 
central y los movimientos y organizaciones comumtarlas, para defimr el creCimiento 
ordenado de las áreas urbanas 

El Manual es un Instrumento de planificaCión urbana de caracter técnico con base JUrldlca, 
dirigido a reforzar la capaCidad institucional del nivel mUniCipal 

,-
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Es un documento que contiene una sene de criterios para ordenar y controlar los usos 
dentro del amblto urbano, indicar un creCimiento ordenado de sus terrItorios, establecer 
usos permisibles y elaborar normas técnicas que aseguren este control, a corto plazo, 
que ayuden a defimr el ordenamIento y desarrollo de las areas urbanas en una localidad 

2 2 ConSideraciones Generales 

Con el Manual se trata de una propuesta que Identifique el límite urbano, las zonas 
aptas para el crecimiento y el desarrollo urbano futuro, la zOnificación del uso del 
suelo y la definiCión de características del centro urbano, y el establecImiento de 
normas de construcclon, que permitan la elaboraclon de proyectos y programas a 
aplicarse a corto y medIano plazo 

El Manual Practico de Plamficaclón Urbana para la Zomficaclón del Uso del Suelo 
y el Control UrbanístiCO constituye una propuesta tecnlca metodológica para fortalecer 
la capacidad de las alcaldlas de los mUniCipiOS del pals, que partICipan en el Proyecto de 
Descentralización y Desarrollo MUnicipal (PDDM), que se desarrolla desde 1995 en 
Nicaragua 

Desde esta perspectiva, este Manual TéCniCO Baslco para la ZOnificación del Uso del 
Suelo y el Control Urbamstlco para las mumclpalldades de Nicaragua está diseñado para 
ser un Instrumento de planlficaclon con cnterlos baslcos que regulen tres aspectos 
esenciales relaCionados con el creCimiento, desarrollo y expanslon de las areas urbanas 
en el mUniCipiO, que debera ser usado, manejado y administrado por los gobiernos 
locales, en conjunto con la partiCipación de los actores locales representativos de la 
localtdad, sean estos publicas o pnvados Estos tres aspectos son 

- la dehmltaclón del perímetro y del núcleo urbano, 
-la zomficaclón del uso del suelo urbano y, 
- el control urbano 

El abordaje y utlllzaclon de estos cnterlos, conSiderados necesanos como base para 
futuras formulaCiones de estrategias de desarrollo urbano a largo plazo, esta Siendo 
motivado por la urgencia de dotar a las mUniCipalidades de Instrumentos que aUXIlien, 
primero, el control del suelo urbano en términOS de procedimientos normativos que rigen 
la Implantaclon de las construcciones y el futuro desarrollo urbano, la obtenCión de 
permisos de construcclon y las constancias de uso del suelo 

T-
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Segundo, la zOnlficaclon del uso del suelo, tomando en cuenta las tablas, gráficos y 
planos sobre la zOnlficaclon, uso, ocupación y subdivIsión del suelo urbano utilizados en 
las reglamentaciones eXistentes, y, tercero, la dellmltaclon del penmetro y del nucleo 
urbano, considerando tanto los limites naturales para el crecimiento flSICO del area 
urbana, las areas con potenCialidad para la expanslon urbana futura (a corto, mediano y 
largo plazo) y los limites micro regionales eXistentes 

Este Instrumento de planificación urbana, primero, Intenta adaptarse a los cambiOS 
estructurales a nivel polltlCO, como a las reformas del aparato estatal y del fortalecimiento 
de la socIedad CIVil Y, segundo, el crecimiento acelerado y desordenado expenmentado 
en los centros urbanos pnnclpales y secundarios a nivel nacional, estan llevando a la 
urgencia de establecer controles y soluciones para el desarrollo futuro de las Ciudades, 
retomando y actualizando los estudiOS o planes de desarrollo elaborados por algunas 
alcaldlas del palS, en apoyo a la actiVidad de la planificaCión local, y la hmltaclOn tanto 
téCnica como finanCiera, de la mayor parte de las alcaldlas para poder elaborar e 
Implementar nuevos esquemas de desarrollo urbano 

Como Instrumento de planlficaclon urbana este también deberá estar adecuado a la 
realidad economlca de la generalidad de las poblaCiones de los mUniCipiOS contemplados 
por el proyecto, los cuales no presentan las mismas condiCiones en terminas de recursos 
téCniCOS espeCialIzados de planificaCión 

ConSiderando estas limitaciones y en correspondencia con la neceSidad de faCIlItar 
cntenos que aUXIlien a las alcaldlas en el manejo y control del suelo urbano, se ha tratado 
que, a traves de esta metodologla del manual, se apliquen procedimientos de 
planlficaclon urbana prácticos, fleXibles, ajustables y de fáCil comprenSión, para ser 
leidos y manejados tanto por las autondades locales, funclonanos espeCializados en la 
matena, como por personas con baJO conOCimiento tecnlco, para Impulsar procesos 
conjuntos de deCISión y acclon en conjunto con la SOCiedad CIVil y otros entes Involucrados 
en el desarrollo urbano 

Este Manual tiene como fase final el maneja y la Implementaclon de criterios que le 
permitan a las mUniCipalidades contar con la Instrumentaclon adecuada para la eJecuclon 
del control sobre el uso del suelo urbano, su crecimiento y reglamentaclon 

ASI mismo, el Manual constituye un Instrumento legal aprobado y apoyado por los 
gobiernos mUniCipales, a traves de ordenanzas para su aplicación tecnlca 

El Manual ha sido elaborado partiendo de la premisa del compromiso que las autOridades 
y comUnidades en los mUniCipiOS han adoptado respecto a la orientación del desarrollo 
local y el control de un ordenado creCimiento en el territorio, aSI como de la reallzaclon 
de otras medidas y procesos de planlficaclon en el amblto urbano 

Eso porque uno de los problemas mas graves que tienen las mUniCIpalidades 
nlcaraguenses es la mlgraclon del campo a la Ciudad y, consecuentemente, la exploslon 

,-
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del crecimiento sobre sus afeas urbanas de forma desordenada y, a veces, sm nmgun tipO 
de reglamentación para la reahzaclon de construcciones 

En ese sentido, aunque los problemas urbanos extrapolen el amblto de las capacidades 
de los mUnicipiOS y se sltuen mas en el orden economlCO, el Manual debe apoyar las 
actividades de control para el crecimiento urbano y el ordenamiento del uso y ocupación 
del suelo de manera adecuada 

Cada eje tematlco comprendido como "criterio básIco" de planifiCaCión urbana será 
abordado en tres partes de descripción yanahsls QUE ES, PARA QUÉ SIRVE en la 
planlficaclon urbana, y COMO SE OBTIENE 

2 3 ObJetivos 

El Manual Practico de la planlficaclon urbana a contmuaclon desarrollado tiene como 
obJetivo fundamental el dotar a las mUnicipalidades de un mstrumento practico con 
criterios para la ZOnlflCaClon urbana y el control urbano en los mUniCipiOS 

Vale la pena resaltar que no es del mteres de esta metodologla la elaboraclon de un 
esquema de desarrollo urbano, SinO la de faclhtar elementos que indiquen formas 
sencillas para el manejo y aphcaclon de cntenos para el uso del suelo urbano, tomando 
en cuenta las actuales carencias y demandas técnicas de estos mUniCipiOS 

Para tal fmalldad, se han contemplado tres objetivos específicos relacionados con los 
proposltos de esta propuesta metodologlca de planificaCión urbana 

,. 

1- Desarrollar cnterlos a manera de antecedentes que permitan la dehmltaclon del 
penmetro urbano y del nucleo urbano de población 

2- Desarrollar criterios para la reahzaclon de una zOnificación del uso del suelo 
como procedimiento de control del creCimiento urbano 

3- Desarrollar crltenos para la elaboraclon de elementos de control urbano, sus 
normas y reglamentaclon 
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2 4 G,Para qué sirve? 

El Manual Práctico para la ZOnlficaclon del Uso del Suelo y el Control Urbamstlco esta 
dirigido a las mUnicipalidades, y la selecclon de los ejes temáticos para la elaboraclon de 
criterios baslcos fue realizada consIderando estos necesarios para suplir a las alcaldías 
de los elementos baslcos de plamficaclon, dada la carencIa o debIlidad que estas tienen 
en el maneJo, elaboraclon y aphcaclOn de mstrumentos que permitan el control del 
crecimiento urbano desordenado, la Identificación y delimitación de sus limites y penmetro 
urbano Junto con su núcleo urbano de población, la zOnlficaclon del uso del suelo y la 
aphcaclon de normativas de control urbano 

En ese sentido, el manual es una gUia para que las mUnlclpahdades elaboren parametros 
para la dehmltaclon del perlmetro y el nucleo urbano, la zomficaclon del uso del suelo y 
la determmaclon de normas urbanísticas y de control de las construcciones, que permitan 
realizar un control del creCimiento urbano de cualqUier Ciudad y el manejo del suelo 
urbano, proporcionando elementos tecnlcos que rijan su futuro desarrollo de una manera 
ordenada 

2 5 Alcances 

Se ha optado por la elaboraclon de un manual que contnbuya con procedImientos para 
la delimitaCión, ZOnificaCión y el control de las áreas urbanas de estos mUniCipiOS El 
alcance de este documento es la apllcaclon Viable y manejable de criterios tecmcos que 
le otorguen a las alcaldlas capacidades para realizar la delimitaCión de su penmetro 
urbano, la ZOnificaCión del uso del suelo y su control urbano, conteniendo la forma en que 
cada uno de estos cntenos sera aplicados en cada caso 

A contmuaclón el desarrollo de cada capItulo del manual 
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CAPrrUL01 

iDElJMlTACfÓN OSL AREA O CASCO URBANO ACTUAL '1 roEl 
PERIMErRO URBANO. 

1 .. 1 a. AREA O CASCO URBANO ACruAL 

El área urbana o casco urbano actual delimitado es la zona que encierra o clrcunscnbe 
calles, servicIos y construccIones de todo orden que conforman propiamente el centro 
poblado o localidad Se caracteriza por tener, en general, construcciones agrupadas en 
forma continua, con tendenCia a dispersarse en la perlfena 

¿PARA QUE SfRVEt 

Se delimitará el area urbana actual para saber la extenslon del centro poblado o localidad 
en unidad de superficie, por ejemplo, manzanas Con esta informaCión se obtendra la 
denSidad poblaclonal de la localidad También será el area donde se registre en forma 
gráfica la Informaclon y la problemática del centro poblado o locahdad 
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La dehmltaclon del área urbana, a su vez, va a permitir el conocimiento de las areas 
urbanas actuales del mUniCipiO y su limite flslco geografico y polltlco y, a partIr de ahl, 
proyectar sobre areas reales el futuro creCimIento de la ciudad, a inmediato, corto, 
mediano o largo plazo 

El área urbana se obtendra por la delimitación del penmetro externo del area que 
conforma el centro poblado o localidad, sigUiendo preferentemente el contorno extenor 
de las manzanas, caminos de la penfena, así como tamblen los limites de los predIOS que 
rodean la localidad 

Para la dehmltaclon del area urbana actual es necesano contar con una copIa del plano 
base del amblto urbano 

Cuando las vIviendas estan muy dispersas se pueden conSiderar como urbanas aquellas 
areas que tengan por lo menos cuatro construcciones por manzana Cuando los terrenos 
construIdos se vean notonamente interrumpidos por bosques, sembradlos o cuerpos de 
agua (nos, lagunas, presas, etc ), estos servirán como límites del area urbana actual 

MED1CION DEL ÁREA URBANA ,ACTUAL~ 

De acuerdo con la escala del plano o de la fotografía aérea del centro poblado o localidad 
se trazara en un papel transparente una cuadncula en la que cada cuadra del papel sea 
eqUivalente a una manzana de terreno La mformaclon relacionada con las escalas de los 
mapas a utilizarse en este calculo se encuentra defimda en al acaplte de los mapas base 

,-
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1 t~2 EL ~ERIMEmO 'URBANO 

1 ¿Que ES' 
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El perímetro urbano es la zona que define las areas de expanslon y crecimiento de un 
nucleo poblaclonal Contiene el area urbana actual, el area de preservaclon ecologlca y 
el area de creCimiento y expanslon urbana futura (a mediano y largo plazo) establecida 
segun los cntenos tecmcos de cada mumclpalldad 

La dellmltaclon del perímetro urbano sirve para determmar las zonas aptas para el 
desarrollo urbano, programar su aprovechamiento y ubicar las áreas ecologlcas que 
deben ser preservadas, como areas de protecclOn ambiental por las caractenstJcas de la 
vocaclon de los suelos Será dentro de este penmetro donde se podra extender cualqUier 
localidad urbana, a mmedlato, corto, mediano y largo plazo 

Con frecuencia ocurre que las ciudades crecen desordenadamente, sobre terrenos de 
propiedad Irregular, de caracter agricola, que son fuentes de trabaJo, y limitados por 
nesgos flSICOS Por esta razon, la defimclon de hacia donde debe crecer el nucleo urbano 
estara determmada por la proyecclon del penmetro urbano, en conslderaclon al 
creCimiento poblaclonal y el futuro desarrollo urbano 

Una vez defimdas las areas de creCimiento podrá ser estableCida una lomficaclón 
dentro de ese perímetro urbano, señalando los distintos usos actuales y futuros, sobre 
la base de las potencialidades y caractenstlcas de los terrltonos A partir de aqUl las 
alcaldlas podran Implantar cualqUier plan de desarrollo urbano en los plazos estableCidos 
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La defmlclon del perímetro urbano podrá servir para la definición de áreas que, 
Integrando el área urbana actual, el area de reserva para el crecimiento futuro y el area 
de preservaclon ecologlca, permitirá precisar los usos, destinos y reservas en cada prediO 
o área perteneciente al nucleo urbano 

Esta dellmltaclon tamblen podra tener efectos directos sobre otros aspectos, tales como 
la regulaclon de la propiedad urbana, puesto que cOrrige opciones de utlllzaclon de las 
areas o predIOS, sean estos estatales, pnvados, comunales, la utilizaCión del catastro 
mUnicIpal para la regulaclon del valor del suelo, la apllcaclon de inverSiones o aCCiones, 

I 
de tal forma que sea pOSible conocer las areas donde los sectores publlcos generan 
estudiOS, proyectos, programas y actividades de desarrollo, y la partlclpaclon de la 
comunidad, definiendo los límItes dentro de los cuales las organizaciones del poblado 
deberán actuar sobre las areas productivas 

Como smtesls del análiSIS sobre los elementos que definen el nucleo y el penmetro 
urbano, se obtrene un Mapa de Areas Aptas para el Desarrollo Urbano, tanto por el 
conocimIento de la influencia de los elementos flSICO naturales como de los arttficlales, 
que desde el punto de vista de las condiCionantes flslcas definen condiCiones de 
desarrollo urbano en mveles baJo, mediano y alto costo de urbanización 

La definlclon de los conceptos se establece en la siguiente tabla 

-BaJo costo de urbamzaclón, define aquellas intervenciones urbanas de la zona que 
reqUieren solamente de la Infraestructura Interna, Sin que se produzcan afectaciones 
sobre areas de cultiVOS, instalaCiones, etc 

-Mediano costo, trata de urbanizaciones sobre zonas que reqUieren de inverSiones en 
obras adicionales, como el efecto de conectar la misma al resto de la estructura urbana, 
por ejemplo, la construcclon de puentes, carreteras, canal, afectaciones de cultivos o 
instalaCiones, etc 

-Alto costo, trata de zonas cuyas urbanizaciones se realizan sobre un terntorlo con 
lImitaCiones, relieve, redes superficiales de drenaje, fuerte Indemnlzaclon por 
exproplaclon, obras de Infraestructura costosas, etc 

La representaclon de estas areas aparece en el sigUiente mapa 

,-
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PreViamente es necesano hacer una dellmltaclon del área donde se mscnba el perrmetro 
urbano Es Importante esta dehmltaclon porque dentro de ese penmetro que se establezca 
es hasta donde se podrá extender la localidad en el futuro Para su dellmltaclon es 
necesario definir 

1- primero, hasta donde llega 
actualmente la Ciudad, a esto le 
llamaremos límite del área urbana 
actual 

2- segundo, hasta donde puede 
proyectarse la Ciudad en un futuro 
(mmedlato, corto y largo plazo) o 
peñmetro de la cIUdad, que Incluye 
areas de expanslon y crecimiento 

Naturalmente, que para el desarrollo 
de cualqUier Ciudad se hace 
necesano un proceso de 
planrficaclon que refleje ambos 
limites 

Es Importante establecer que, por experienCIa, el area delImitada para InSCribir el 
perímetro urbano debe ser, por lo menos, el doble del area urbana actual Un método 
practico para determinar él área en que se Inscnblra el perímetro urbano es conocer 
la distancia (d) aprOXimada desde el centro de la localidad a su perlfena mas lejana 
Esta distanCIa se aplica desde dIstintos puntos del perlmetro de la localidad, hacia afuera, 
tomando como referencia elementos naturales o artIfiCIales predominantes que se 
destacan en la geografla de la localIdad (árboles, rocas, montanas, nos, pIe monte, 
barrancos, cerros), conformando una nueva area donde se delImitará el nuevo perímetro 
urbano 

Al estableCimIento del nuevo penmetro urbano le llamaremos límite urbano Este 
constituye la zona o area cuyo penmetro comprende el área urbana actual, el área de 
reserva para el creCimIento urbano de la Ciudad y el área de preservaClon ecologlca 

,-
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La definlclon del limite urbano permlbra precisar en un plano los usos, destmos y reservas 
en cada predio y area comprendida dentro de su penmetro Una vez obtenido el limite 
urbano y las areas comprendidas dentro de el, es necesario definir y localizar las areas 
inmediatas al pobJado que esten destinadas para desarrollo agrícola, pecuano o forestal, 
Viveros, parques, zonas con vistas panorámicas, zonas con valor natural (nos, lagunas), 
hlstoncos (monumentos) y/o clentlfico y zonas con detenoro del medio natural (eroslon, 
contamlnaClon de dlstmto tIpO) 

Este límite urbano debe aparecer como figura Jundlca apoyado en ordenanzas 
mUnicipales, para pOSibilitar que las alcaldlas posean y manejen con base en la ley un 
límite para su creCImiento y desarrollo urbano, que permita tanto la ZOnificaCión del uso 
del suelo como el manejO de las potencialidades y la Implantación de obras e inverSIones 
en su centro de poblaclon, como parte de propuestas de planIficaclon para su desarrollo 

Para definir cada uno de estos aspectos sera necesana la utllJzaclon de mapas base, a 
contlnuaclon definidos 

MAPAS BASE PARA EL AREA URBANA ACTUAL Y EL PERtMETRO URBANO~ 

El estudiO de los problemas de cualqUier núcleo o area urbana se produce en dos niveles 
de tratamiento el estudiO espeCifico de los problemas dentro del área que compone el 
nucleo urbano, denominado "área urbana", y de su area Circundante, llamada "penmetro 
urbano" 

En ese sentido, se reqUIere del uso de dos planos bases diferentes 

- Uno, refendo al área urbana, donde debe aparecer la Ciudad o nucleo urbano pobladO 
con sus componentes, lo sufiCientemente VISibles para registrar la Informaclon en los 
puntos que corresponden 

- Otro, para el estudiO del perímetro urbano En este plano, la parte urbana aparece 
redUCida y las zonas que lo rodean seran ampliamente VISibles para faCIlitar el analtsls, 
registrar y colorear las areas segun sean las deCISiones sobre usos y creCimientos futuros 

¿QUE ELEMENTOS DEBE CONTENER UN PLANO O MAPA BASE? 

En el caso del Mapa Base correspondiente al Area Urbana 

Cuando se trate del area urbana, este debe comprender calles con nombres, plazas y 
Jardines, IgleSias y monumentos hIStÓriCOS, curvas de nIvel, cuerpos de agua, etc 

,-
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En el caso del Mapa Base correspondiente al Perímetro Urbano 

Cuando se trata del perímetro urbano, este debe contemplar la localidad (con sus 
calles), casas aisladas fuera del area urbana, carreteras que cruzan se ubican cerca de 
la localidad, brechas, ferrocarnl, puentes, redes de conducclon (telefono, energía 
eléctnca, acueductos, etc), aeroplsta, curvas de nivel (representaclon del relieve o 
diferencias de altura del terreno como montes, montañas, volcanes, barrancas, etc), 
cuerpos de agua (nos, lagunas, mares, etc), que forman parte de las áreas de 
crecimiento y de preservaclon ecologlca 

¿PARA QUE SIRVE UNA MAPA BASE? 

Los planos bases se usan en la plamficaclon urbana para registrar en ellos, a través de 
determinada slmbologla, las carencias de servicIos y equipamientos, los cambios que 
habna que hacer haCia el futuro y, en general, para registrar toda aquella Información que 
sea necesaria para hacer el diagnóstico de la sltuaclon de la cIUdad y defimr su 
problematlca urbana y sus futuras proyeccIones 

LA ESCALA Y EQUIVALENCIAS 

La escala o tamaño de los mapas base se determinara en funclon de la dlmenslon 
flslca y al numero de habitantes de la localidad 

Para el perímetro urbano las escalas recomendables son 

ESCALA MíNIMA 
-1 50,000, en donde 
-1 25,000, en donde 
-1 15,000, en donde 

EQUIVALENCIA 
100 metros = 2mm 
100 metros = 4mm 
100 metros = 6,6mm 

Para el área urbana las escalas recomendables en relaclon con el numero de habitantes 
son 

,-

ESCALA MINIMA 
-1 15,000, en donde 
-1 10,000, en donde 
-1 5,000, en donde 

EQUIVALENCIA 
100 metros = 6,6 m m 
100 metros = 1 cm 
100 metros = 2 cm 
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¿C6MO SE OBTIENEN LOS PLANES BASES? 

El grupo de trabajo encargado de esta tarea debera, pnmero, tratar de obtener estos 
planos de los organismos oficiales del mUniCipiO, del departamento o de las instituciones 
del Gobierno Central, fundamentalmente, en el Instituto Nlcaraguense de Estudios 
T erntonales (INETER) Algunas de estas instituciones u otras que deben tomarse en 
cuenta, pueden manejar, ademas de las cartas cartograficas, fotograflas aereas 

,-

Cualquiera que sea el origen de los planos base, 
salvo que sean de reciente elaboraclon, deberan 
ser comparados con la realidad del poblado y 
actualizarlo, agregándole manzanas, casas o 
construcciones que se hayan levantado con 
pasten andad 

Esta actuallzaclon se podra hacer en dos 
formas 

1- SI se cuenta con una fotografía aérea 
reciente, se agregaran al plano los elementos 
que le falten 

2- SI no hay fotografla aerea, se hara un 
recorndo por la perlfena de la localidad 
comparando el plano con lo que realmente 
eXiste, y registrando lo que no esté incluido Una 
vez actualizado, se procede a obtener las copias 
hellograficas que sean necesanas para 
utilizarlas en las actividades siguientes En el 
caso de que esa localidad no tenga plano base, 
es aconsejable obtener una fotografla aerea y a 
partir de esta dibujar el plano 
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SOBRE LA SIMBOLOGIA DE LOS PLANOS 

En los planos base debe regIstrarse la sltuaclon de los servIcIos publlcos urbanos de la 
localidad, realizando esta anotaclon a traves de la representaclon de cada elemento por 
un símbolo o signo que puede ser una figura, un dibuJo o líneas trazadas de forma 
diversa 

Por ejemplo 

,-

ZONAS SIN SERVICIO DE INFRAESTRUCTURA 

~ AGUA POTABLE l •• - -1 ALUMBRADO PUBLICO 

DRENAJE PAVIMENTO 

~ ENERGIA ELECTRICA 

En este nivel, para efectos de la plamficaclón y 
proyecciones del crecimiento futuro del centro poblado, 
es necesano tomar en conslderaclon las caractenstlcas 
del entorno mUnicipal y la demarcacIón del límite 
mUnicipal prevIamente defimdo por las alcaldías, y que 
dentro del mIsmo tamblen se contemplan areas rurales, 
porque estos factores van a determinar Impactos 
(pOSItIVOS o negativos) en la Vida de la Ciudad, puesto 
que esta forma parte de un sistema terntonal 
interrelacIonado, por 

1- la Interdependencia del centro poblado con sus areas 
proxlmas pueden Impactar el creCImiento de las areas 
urbanas, en términOS economlcos y socIales 

2- porque conocIendo las condICiones flSICO geograficas 
y naturales del mumclplo, pueden mltlgarse o 
potenclahzarse elementos que pueden afectar el 
desarrollo del centro poblado 

3- porque dentro de las áreas de creCimIento y 
preservaclon proxlmas al poblado deben tomarse en 
cuenta el uso actual y potencial de la tIerra para su 
aprovechamiento y utilización, y tomar deCISiones 
sustentadas en una VISlon estrateglca de futuro 
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4- porque eXisten programas, proyectos o estrategias de InverSlon sobre el terntorlo que 
pueden tener incidenCia o consecuencias directas sobre las condiciones flSICO 
ambientales, economlcas y sociales del centro poblado 

En ese marco, la proyección del área urbana para el crecImIento futuro será la 
determinacIón fíSICO geografica y polttlca del área urbana necesaria para la expanslon del 
poblado, calculandola para diferentes plazos, a partir de la defimclon de los deficlt del 
area urbana actual, las opciones áreas aptas para el crecimiento y expanslon, y las 
proyecciones de poblaclon hasta el largo plazo 

Para el calculo de la población a ser proyectada sera necesario 

~--'" 
PASO 1 

PASO 2 

PASO 3 

PASOS 

,-

Saber cual es el crecimiento de la poblaclon urbana proyectado a largo 
plazo para poder plamficar la cantidad de tierra demandante y los usos a 
los que esta sera destinada 

Para la proyección de la poblaclon futura sobre el area urbana se 
establece el creCimIento histórico de la ciudad, la tasa anual de 
creCimiento y el grado de prlmacla del centro urbano en el terntorlo, 
desde el punto de vista económiCO, polltlco y social Este ultimo se 
obtiene divIdiendo la poblaclon de la ciudad por las tres que le siguen en 
tamaño 

El análisIs de la evoluclon poblaclonal y su proyecclon se puede 
determmar a partir de la tasa anual de creCimiento (TAC) que refleja el 
promedio anual de crecimiento en termlnos porcentuales 

Para esta finalidad se usa la sIguIente formula 

Población Total (Pt) 

TAC:: [ -------------------------------
Poblaclon Orlgmal (Po) 

1 
X ----- - 1] X 100 

n 

Se realiza un resumen de las tendencias hlstorlcas de la poblaclon urbana 
con referenCia al siguIente cuadro, usando un marco temporal de 40 años, 
Incluyendo el año en que se realiza el calculo (que puede vanar según el 
caso). dependIendo del año en que se realice el estudio o a partir del cual 
se obtengan las informaciones más actualizadas 
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PASOS 

PASO 7 

CRECIMIENTO HISTÓRICO DE LA POBLACION 1950-1990 

AÑO POBLACiÓN (habs ) TAC% 

1950 601 106 

1963 2229 106 

1971 3399 54 

1981 4421 26 

1990 6158 69 

La proyección de población, tanto a inmediato (3 años), corto plazo (5 
anos), como mediano y largo (10 Y 20 anos), se establece tomando en 
cuenta la TAC nacional (en el caso de Nicaragua es de 35%), el 
crecimiento hlstonco de la poblaclon, las tendencias demograficas del area 
de influencia y los proyectos y lineamientos de la ciudad y su area de 
influencia, planteando una TAC para cada plazo Las proyecciones de 
poblaclon en cada caso podran inclUIr variaCiones en las tasas futuras 

Para el corto plazo se puede proyectar la poblaclon total, con una TAC 
para los proxlmos años, usando la siguiente formula 

Pt = Po(1 +TAC) n 

100 

Donde n= numero de años 
Pt = poblaclon actual 
Po= poblaclon onglnal 

Lo mismo se aplica para el mediano y largo plazo (10 y 20 años), considerando posibles 
variaCiones en las tasas futuras Se resumen las proyecciones en el siguiente cuadro 

,-
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PROYECCiÓN DE POBLACiÓN URBANA 1990-2015 

AÑO POBLACiÓN (habs) TASA(%) 

1998 10,502 69 

2001 12,829 69 

2003 14,661 69 

2008 20,467 69 

2015 39,887 69 

Para calcular el área de crecimiento futuro se necesita conocer los siguientes datos 

- La población actual y la proyectada a corto, mediano y largo plazo 
- La densidad actual 
- El área urbana actual 

Para obtener el Incremento del area urbana a inmediato, corto, mediano y largo plazo se 
aplica la sigUiente fórmula 

Poblaclon (Numero de habitantes a corto, mediano y largo plazo) 

~rea :: --------------------------------------------------------------------------------
Densidad Actual (Habltantes/Há ) 

Ahora, el crecimiento ñSlco de la ciudad debera expresarse en tres etapas, como aparece 
en los sigUientes mapas, en función de los calculas de las proyecciones realizadas 
antenormente en cada plazo 

T· 
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Pnmera etapa Saturaclon o ocupaclon total 
del area de consohdaclon (o áreas dentro 
del área urbana actual, tanto urbanizadas 
como no desarrolladas) Esto puede 
obtenerse a inmediato plazo 

Segunda etapa Saturación de sectores en 
el area de expanslon o de creCimiento 
inmediato, que es el area comprendida 
entre el limite de consolidación (o limite del 
area urbana actual) y el limite donde se 
permiten nuevos desarrollos dentro de las 
areas a saturar o de ocupaclon en el área 
urbana actual Esta proyecclon puede ser a 
inmediato y corto plazo 

Tercera etapa Saturaclon ordenada del 
area total de expanslon o crecimiento Esta 
proyecclon se prolonga hasta el mediano y 
largo plazo 

Para la definlclon de estas áreas de 
crecimiento se utiliza el perímetro urbano, 
conSiderando algunos elementos artifiCiales 
o naturales Algunos de estos elementos 
que deben conSiderarse para su definJclon 
pueden analizarse en la parte 
correspondiente a cómo se obtiene 



l 
l 
l 

1* 
1-
1-
L 
L 
1-
I 
I 
1-
l 
1-
I 
I 
I 
I 
I 

Manual Practico de Plamficaclon Urbana para la Zomficaclon y el Control del Uso del Suelo 31 

Postenormente, esta tnformaclon servlra para precIsar el limIte urbano, la zomficaclon del 
uso del suelo y los elementos del control urbano 

En Slntesls, la sumatona de las sIgUIentes areas constItuyen la defimclón del perímetro 
urbano 

a- Area urbana actual 

b- Área de reserva para el crecimiento urbano 
c- Area de preservación ecológica 

El Area Urbana Actual estara defimda como el area delimItada por la ocupaclon de areas 
urbanas hasta donde ha avanzado el creCImiento fíSICO de la Ciudad en el momento de 
reallzaclon de cualqUIer estudio o anahsls 

Se encuentra representada ñSlcamente por la trama urbana, que constituye el esqueleto 
de la Ciudad formado por la Vialidad y los Itmltes de manzana o predIOS delimitados por 
calles 

r--------------------.., La trama urbana Junto con la 
~L;I'I¡...¡;f.;;'-'If-">,IE"""'~1 Vialidad, contemplando la 

defintclon de otros elementos 
tales como los limites del poblado 
y su subdlvlslon Interna, los 
componentes de la Imagen 
urbana, los nudos mas 
Importantes dentro del trazado 
urbano, los puntos sobresalientes 
o hitos de la localidad, y el uso y 
ocupaclon del suelo, definen la 
estructura urbana de un nucleo 

~~==~~~~~!!!!~~~~~~~urbano 

ASI, se llama estructura urbana al conjunto de elementos flSICOS que conforman el 
esqueleto o forma flslca de la Ciudad, tales como los barriOS, los centros urbanos y de 
barnos, la Vialidad (calles) primarias y de peatones, vIviendas, ofiCinas, escuelas, etc que 
configuran el area urbana y cuyas caractenstlcas, relaCIones, orgamzaclon y dlstnbuclon 
permite el funCionamiento actual del nucleo poblado 

Los barriOS son untdades en que se encuentra diVIdido o estructurado el centro de 
poblaCión actual, aglomerados por la costumbre y el tIempo 

,-
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El centro urbano es la zona donde se concentra la mayor diversidad e intensidad de 
activIdades que dan servicIo a la poblaclon de un núcleo urbano, generalmente se 
encuentra en el centro de la ciudad, sus ocupacIOnes predommantes son de vIvienda, 
comerCIO, oficmas, servicIos, recreaclon y tUrismo, o en ocasiones, edificIos de valor 
hlstonco o cultural Pueden eXistir otros centros urbanos secundanos para la mayor 
cobertura y atenclon de los servicIos baslcos para la poblaclon 

En el anallsls de la estructura urbana deberán considerarse y ponderarse los efectos que 
puedan darse en los subcomponentes o aspectos del desarrollo de una ciudad, tales 
como el suelo, el eqUipamiento urbano, la mfraestructura, la vialidad y transporte, la 
Imagen urbana y los nesgas La estructura urbana se obtiene a traves de mapas que 
contengan los resultados de cada tema o componente (vialidad, suelo, Infraestructura, 
eqUipamiento, Imagen urbana, nesgos, etc) 

Para fines de este manual, el uso y ocupaclon del suelo sera abordado de manera 
especial en el Capitulo referido a la ZOnlflCaClon del Uso del Suelo Urbano 

La mfraestructura urbana Incluye todas aquellas redes de servicIos necesanas para el 
funCionamiento de una ciudad, e Incluye la vialidad y transporte, agua potable, 
alcantanllado sanitario (aguas negras), drenaje pluvial (llUVias), energla electnca, 
desechos solIdos (basura) y telecomUnicaciones (teléfono) 

El eqUipamiento urbano son todos aquellos serviCIOS que requieren de un eqUipamiento 
adecuado para cumplIr las diferentes funCiones para el desarrollo de la poblaclon y la 
producclon AqUl se Incluyen los serviCIOS de salud, educaclon, recreaClOn, cultura, 
bienestar SOCial, abasteCimiento, comerCIO, serviCIOS comunales (cementeno, rastros, 
polIcía, bomberos, etc) y espeCialIzado 

La Imagen urbana es la Impreslon Visual que producen las caractenstlcas específicas, 
arqUltectonlca, urbanlstlca y SOCloeconomlcas de una ciudad Elementos como las 
articulaCiones representadas por la red vial, los nudos de las pnnclpales intersecciones 
o centros de actiVidad, los elementos sobresalIentes de la ciudad, y las vistas o lugares 
de espeCial mterés estetlco y panoramlco, dan una VISión general y parclahzada de sus 
caractenstlcas 

Y, por ultimo, los nesgos son conSiderados elementos que constituyen un peligro al que 
esta expuesta una ciudad, tanto por fenomenos naturales preVISibles o mesperados 
(huracanes, inundaciones, tormentas, seqUlas) que provocan desgraCias Otros son 
aquellos nesgos produCIdos por el hombre, tales como mcendlo, contamlnaCIOn, 
derrumbes, localizaCiones Inadecuadas de vIvienda por nesgas naturales, etc 
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El Área de Reserva para el Crecimiento Urbano se define en funclon de las opciones 
de areas que necesitara el poblado o ciudad para crecer o expandirse a corto, mediano 
o largo plazo, y sera aquella area destinada especial y exclusivamente al desarrollo futuro 
de la ciudad y que en la actualidad puede estar ocupada por otras actividades o areas 
baldlas 

Esta área junto con el area urbana actual formara la cIudad en el futuro, que será 
postenormente organizada en calles, barnos, centros de actividad, eqUIpamIento, 
Infraestructura, etc, segun la deflnlCIOn de la estructura urbana Se obtIene a traves de 
los datos de poblaclon y superficIe proyectados a corto, medIano y largo plazo, para saber 
el area que se reqUIere por cada plazo y dIbujar la medIda en la escala del plano o mapa 
del nucleo urbano conociendo en m2 o hectareas del area que se necesItara para el 
crecImIento Luego, se hace otra selección mas minUCiosa superponiendo el mapa de 
areas con costos de urbamzaclon (baja, medIa, alta), para saber que áreas son las mas 
accesIbles para el creCImiento, cuales hay que proteger o mejorar y cuales tienen menor 
dIficultad para su aprovechamIento 

Por ultimo, se toma el mapa o plano de los elementos o componentes que limitan, tanto 
natural como artifiCIalmente el creCImiento urbano de la cIudad, tales como vías de 
ferrocarnl, nos, lagunas, carretera, etc, Intentando acomodar las superficIes en areas en 
varios lugares o seccIones de la CIudad Las areas de crecImIento urbano seran dibUjadas 
CUIdadosamente en un plano, indicando el area urbana actual y, luego, las áreas de 
creCimIento a corto, mediano y largo plazo Es conveniente colocar los limites fíSICOS 
antes descntos 

El Area de Preservación Ecológica, conSIderadas como aquellas areas inmediatas al 
área urbana actual que alberguen las funCIones de desarrollo agrícola, pecuano y 
forestal, parques, Viveros, zonas con valor natural (nos, lagunas), hlstorlco (monumentos) 
o clentlfico, y zonas con deteriOro del mediO natural (eraslon, contaminación por descarga 
del drenaje, etc) Esta definida por zonas que se caractenzan porque en ellas se 
encuentran elementos naturales como aire, agua, suelo, formaCiones y aCCidentes 
geologlcos, flora y fauna Silvestre, relieve y paisajes, etc, que preservan el eqUIlibriO entre 
el centro poblado y el mediO ambIente CIrcundante Por ejemplo, SI este eqUlhbno o las 
descargas de drenaje contaminaran los mantos freatlcos, o SI estos se agotaran, etc 

Es conveniente que la superficIe maxlma del area de preservaclon ecológica no exceda 
de cuatro veces la suma del area urbana actual y de reserva para el creCimIento urbano, 
y su distribUCIón debera envolver estas áreas TambIén, es aconsejable que la definlclon 
del penmetro urbano COinCida con elementos naturales o artIfiCiales claramente 
IdentifIcables, tales como carreteras, montanas o lomas, ríos, canales, o los limItes de 
propIedad 
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liMITE IDEl AREA URBANA ACTUAL -

Otros elementos que deben considerarse 
para la delimitación de las areas de 
creCimiento dentro del penmetro urbano son 

1- Los límites actuales del trazado o malla 
urbana actual, entendidos como los limites 
que definen las areas donde eXiste 
mtervenclón u obra urbana, lotlficaclon o 
construcclon hasta donde ha avanzado el 
crecimiento flslco de la ciudad en el momento 
de reallzaclon de cualquier estudio o ana lisIS 
Comprende la subdivIsión mtraurbana del 
nucleo de poblaclon 

Estos deberan descnblrse a traves de elementos naturales (un rIO, una quebrada, una 
montana, una divIsoria de aguas, un pie monte, un banco de arcilla) o artificiales (puente, 
carretera, una plantaclon, formas especiales de ocupaclon del suelo -base mllltar-, presa, 
cauces, lagunas de oXidación, conos de aprOXimaCión de aeropuertos), definlendolos con 
su respectiva Orlentaclon (norte, sur, este, oeste) en el terntorlo 

2- La topografía, que esta determmada por las pendientes, temendo que clasificar 
aquellas que son permisibles y las que no son permisibles para el desarrollo urbano 
Estas pueden constItUirse en una fuerte limitaCIón para el creCimIento flslco porque 
pOsIbilitan la urbamzaclón o la dIficultan, sea por fuertes pendientes que dIficultan las 
obras y encarecen costos de construcclon, o por mexlstencla de pendIentes (hondonadas 
en el terreno), que pueden plantear problemas por la dificultad de desagues y ocasionar 
mundaclon 

Se utiliza para defimr su utilidad en el desarrollo económico y social de la localidad, 
determmar zonas aptas para su crecImiento y desarrollo urbano, y programar su 
aprovechamiento para ubicar zonas ecologlcas Para el manejo de la topografla es 
necesario obtener la cartografla referente a la topografía o curvas de nivel a traves de 
las oficmas de plamficaclon urbana, tanto a nivel estatal local (alcaldlas) como central 

De esta manera, las pendientes topográficas son consIderadas ondulacIones naturales 
de una area geografica determmada que sIrven para delimItar las dIferentes mcllnaclones 
del terreno, potencIar sus hmltaclones y estudiar la posible utilizaCIón de estas en el 
desarrollo urbano 

En cualqUier anahsls, propuesta o mtervenclon de planificacIón urbana sobre un terntorlo 
se clasIfica la aptItud de la topografía para el desarrollo urbano por las sIgUientes 
mdlcaclones 
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a- de O a 2% calificada de Incllnaclon adecuada solo en tramos cortos para el 
desarrollo urbano 

b- de 2 a 5% calIficada de InclInaclon buena u opttma para el desarrollo urbano 
porque no presenta problemas en cuanto a la dlSposlclon de redes de drenaje 
(pluvIal y sanItario), VIalIdad, energla electnca, agua potable y construccIones en 
general 

d- de 5-15% califIcada de InclinacIón regularmente adecuada porque presenta 
progresIvamente algunas dificultades en Instalaciones y costos 

e- mayores de 15% calificada de madecuada por las dIficultades para la 
dlstnbuclon e mstalaclon de redes y altos costos de construccIón 

EXisten dos fuentes de Informaclon de las pendIentes 

a- el plano de levantamIento de campo, que debe señalar de una forma generalIzada 
todas las pendIentes fuertes de la zona 

b- el plano base, conteniendo todas las curvas de nivel Usando las curvas de nIvel se 
pueden calcular las pendIentes de una forma mas exacta, a traves de la SIgUIente 
metodologla 

Por ejemplo curvas de nivel de 20 metros=a, 
de 15 metros=b, 
de 10 metros=c, 
de 5 metros=d, 
dIstanCia entre a y d= d' 

Entonces, para estImar la pendiente que eXiste entre las curvas de nivel de 20m (a) y la 
de 5m (d), en el plano se mide la dIstanCia entre a y d (dlstancla=d') y se calcula el 
porcentaje de dIferencIa entre ambos puntos, suponiendo esta dIstanCIa de 30 m, 
realizando la siguiente operaclon 

(a-b) x 100 (20-5) x 100 
% de pendlente=---------------= ---------------------= 50% 

d' 30 
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DETERMINACION DE LA PENDIENTE 

Q 

\# 
ZON S CON RELIEVE DIFERENTE 

!
ZONAS MAS APTAS PARA EL DESARROLLO 
URBANO DE ACUERDO A PENDIENTES 

T1 !IP 
~ 
~ L. T1 

T2 

(S" .. 
~T2 

~2 
E 0-5% T2 PENDIENTE DE 5 - 15% 
ENDIENTE MAYOR DEL 15% 

Para determinar la pendiente del terreno, 
desde el lugar mas alto de la localidad 
(cerro, Iglesia, edificIo) de donde se 
domine el área de estudio ya determinada, 
a partir del contorno de la localidad o 
centro urbano, se Visualizan y ubican en el 
plano las inclinaciones y zonas con los 
distintos relieves que conforman el área 

Delimitadas estas zonas, se marcaran 
puntos de referenCia en las partes mas 
bajas y más altas de cada una Luego, se 
trazan lineas Uniendo el punto alto con el 
baJO, indicando con una punta de flecha la 
parte alta 

De todo este procedimiento resultara el 
plano con las representaciones 
topograficas que resulten para cada zona 
En el mismo plano se anotaran las zonas 
mas aptas o adecuadas para el desarrollo 
urbano de acuerdo al orden siguiente 

T1=MASAPTA 
T2 = REGULAR APTITUD 
T3= NO APTA 

3- La geología, que define el conjunto de elementos naturales que conforman la corteza 
de la Tierra y que son motivo de estudiO de cualqUier ciudad para el buen 
aprovechamiento de sus areas urbanas, conSiderando el nesgo que algunos de ellos 
presentan para el desarrollo urbano Con el conOCimiento de la geología es pOSible 
detectar zonas de nesgas, expresadas a través de la presencia de depreSiones del suelo 
(fracturas, fisuras, presencia de fallas), deslizamientos de tIerra o rocas, fenómenos 
carslcos o hundimientos, zonas Inundables, en el nucleo urbano para poder determinar 
y hmltar las áreas de la superficie terrestre que pueden ser aprovechadas y son mas aptas 
para el creCimiento y desarrollo de la Ciudad, pnnclpalmente desde el punto de vIsta de 
la construcclon 

,. 
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R2 

MAPA DE GEOLOGIA 

R1 ROCAS BLANCAS R3 ROCAS DURAS 

R2 ROCAS INTERMEDIAS -,--,¡ AFALlAMlENTOS 

Para determinar las características geologlcas de 
una zona es posible utilizar las cartas o mapas 
que eXisten sobre esa matena para todo el pals 
A traves de estas cartas es posible localizar en 
ellas las áreas con diferentes tipOS de rocas y 
fallas que pueden afectar la construcción de 
obras en tipos de rocas y fallas, con el fin de 
determinar la mejor utlhzaclon del terreno para el 
desarrollo urbano 

Para el uso de estas cartas o mapas se ha 
elaborado una claSificaCión que simplifica la 
agrupaclon de las rocas en tres grupos, segun la 
dureza de la roca 

-ROCAS BLANDAS Son todas aquellas cuya forma de ataque se lleva a cabo con piCO 
y pala 

-ROCAS INTERMEDIAS Se consideran aquellas cuya forma de ataque es por mediO de 
barra de acero 

-ROCAS DURAS Son aquellas rocas que solamente pueden ser atacadas por mediO de 
explOSIVOS En el plano se marcan los pOSibles tipOS de rocas 

Con relaclon a las fallas que ocasionan nesgas que pueden afectar la construcclon de 
obras en los asentamientos humanos, se deberan detectar aquellas que sean gnetas 
largas y anchas que pOSiblemente muestran deslizamiento de terreno o rocas Se 
descartan como zonas aptas para el desarrollo urbano 

La Informaclon se obtiene a traves de estudiOS geologlcos realizados por institUCiones del 
Estado (MARENA, INETER), de las alcaldlas, o estudiOS particulares promOVidos por 
ONG's, entre otros Esta podra estar reflejada en un plano de limitaCiones geológicas 
sobre el área urbana proyectada 

4- la hidrología y hidrografía, que estara representada por la ublcaclon de cuerpos de 
agua, el potencial y capaCidad de abasto y recreaCión, aSI como la ublcaClon de zonas 
que presentan nesgas potenciales para el asentamiento de la poblaCión por la presencia 
de zonas Inundables y cauces de escurnmlento no controlados En este sentido, deberan 
conSiderarse, para efectos de prOVISión sobre el nucleo urbano el anallsls del potencial 
hldrologlco de los diferentes cuerpos de agua, es deCir, las fuentes de pOSible captaclon 
y sus aforos, el nivel fréatlco de las aguas subterráneas, como la presencia de nos o 
cauces que pueden presentar nesgas de mundaclon 
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5- el uso actual del suelo, entendida como la clasificación en zonas homogéneas del uso 
actual de la capa superficial del suelo que puede ser agncola de nego, agncola de 
temporal, bosques, matorrales, pastizales, etc El uso actual del suelo sirve para 
determinar aquellas zonas aptas para el desarrollo urbano Sin afectar las tierras agncolas 
o con pOSibilidades de Incorporarlas a la producción 

Conociendo los diferentes usos del suelo y tIpos de vegetación que rodean los nucleos 
urbanos o localidades, es pOSible protegerlos y adaptarlos de manera que los benefiCIOS 
ecologlcos y economlcos se dlstnbuyan a toda la población Destaca en este punto la 
conservaclon y protecclon de las areas agncolas de cultIvo permanente con 
Infraestructura de nego y las areas con agricultura de temporal 

e 

p 

() 

e 

Las Lomas 

~C=J 
v 

b~O 
e 

o ACTUAL DEL SUELO 

En un plano del nucleo urbano y el area de 
influenCia inmediata deberan, pnmero, 
hmltarse las zonas homogeneas conforme el 
uso actual del suelo Luego se registran en el 
plano estas zonas con la clave 
correspondiente 

Zonas Agrícolas de Riego - A 
Zonas Agrícolas de Temporal- e 
Bosques - B 
Matorral- M 
Selva - V 
Pastizal natural - P 

Igualmente SI eXisten areas de valor natural como parques, lagos, ríos, se marcaran en 
el plano con el nombre que se les conoce Para el anáhsls de este aspecto es conveniente 
tomar en cuenta toda el area del plano base del amblto regional o area de influencia 
inmediata, quedando determinadas con la slmbologla aphcada las areas mas aptas para 
el desarrollo urbano, de acuerdo al sigUiente orden 

Más Aptas - Matorral M 
Menos Aptas - Pastizal P 
No Aptas - Agncultura de riego, Agncultura de temporal, Bosques y Selva 

6- el uso potencial del suelo, conSiderando dos tipOS de uso segun su potencialidad a) 
el potencial agrícola de los suelos, reflejado en mapas de claSificaCión de suelos, que 
muestran la aptitud del terreno para uso agrícola, pues deberán ser respetados todos 
aquellos suelos dentro del nucleo urbano destinados para uso potencial agrícola, eVitando 
cualqUier forma de desarrollo urbano sobre ellos 
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y los suelos con potencial para la construcción, donde se sltuan aquellos suelos con 
capacidad para soportar construcciones 

7 - los suelos problematIcos son aquellos suelos que presentan cIertas características 
que dañan notablemente las construcCIones que puedan realizarse sobre ellos, por los 
pOSIbles hundImIentos, agrietamIentos, deslizamIentos, etc, que puedan prodUCIrse El 
reconOCImIento de areas con estos suelos sIrve para descartar la utIlizaCIón de esas 
zonas en el desarrollo urbano Se obtIene realizando un recorndo por toda el area, 
observando las caractenstlcas del suelo, regIstrando en el plano las zonas que presentan 
aspectos problematlcos, como 

-SUELOS BARROSOS Son aquellos que no permiten la filtraclon de agua y que por lo 
tanto, estan propensos a inundaCiones, llenen la caractenstlca de secarse, agrietarse y 
endurecerse, por lo que son dlflcllmente trabaJables 

-SUELOS ORGANICOS Son aquellos suelos con alta porosidad, con gran contemdo de 
materiales vegetales y ammales 

-SUELOS ARENOSOS Son aquellos formados, generalmente, de pequeñas partlculas 
rocosas que Impiden su consistencia y permiten su eroslon, y que con el tiempo llegan a 
provocar daños a las construcciones o romper las instalaCIones que deben protegerse 
baJO tierra 

-SUELOS SALINOS O SALITROSOS Son aquellos compuestos de sales que afectan a 
los materiales utilizados en la construcción Esta caractenstJca de sallmdad y sodlcldad 
puede ser detectada en el campo cuando se observa una acumulación de salitre sobre 
la superficie del terreno Todos aquellos suelos que no presenten las caractenstlcas 
antenores se consideran aptas para el desarrollo urbano 

En Nicaragua se habla de suelos problematlcos para el creCimiento y desarrollo urbano 
cuando se trata de suelos arCillosos (sonzocUltosos), pues una de sus prinCipales 
caractensllcas es que son expansIvos Otros tipOS de suelos problematlcos son los suelos 
orgámcos, barrosos, salitrosos, arenosos e Inestables, mostrados en los mapas de 
claSIficaCIón de suelos, elaborados por INETER, MARENA, entre otras InstItUCIOnes del 
Estado central 

En el sIgUiente grafico se representan algunos de los elementos artifiCiales o naturales 
que pueden delimItar el penmetro urbano 
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MAPA DE ELEMENTOS ARTIFICIALES Y NATURALES QUE LIMITAN EL 
PERíMETRO URBANO 

A continuación, el mapa que refleja las informaciones baslcas de este capítulo 
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CAPITULO 2 

LA ZON,FfC/4C1ÓN USO DEL SUELO 

tQUEES? 

La zOnificación del uso del suelo urbano es la estructuración o divIsión del centro o 
nucleo urbano en diferentes partes o áreas urbanas clasificadas segun la predominancia 
de usos diversos permisibles (que Interactúan entre sil, para regularlos y controlarlos 

La zOnificación del uso del suelo urbano es considerada un pnmer paso hacia la defimclon 
e Implementaclon de una estrategia de desarrollo urbano Hay que aclarar que el termino 
zomficaclon o zona se usa tanto en la leglslaclon, en la orgamzaclón administrativa, en 
la dlstnbuclón de servicIos y bienes, como en la relaclon con la recaudación de tnbutos 
ejercida por los diferentes niveles de la admlmstraclon pública Puede ser actual o 
aplicada sobre las areas de creCimiento y expanslon futura 

El suelo urbano es el espacIo o superficie terntonal que ocupa un asentamiento humano, 
centro de poblaclon o localidad, su penmetro se extiende constantemente con el 
desarrollo y es en su seno donde se generan los problemas urbanos 

El uso del suelo es la claslficaclon en zonas homogeneas del uso de la capa superficial 
del suelo, que puede ser agncola, bosques, baldlos, vIvienda, eqUipamiento (servicIos 
como educaclon, salud, comerCIO, etc ), Infraestructura, etc Se refiere a la ocupaclon del 
suelo mediante alguna actividad del hombre o por la naturaleza misma 
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El uso del suelo urbano es la ocupaclon de cada lote o parte del territorio urbano 
mediante alguna actividad humana, siendo la ciudad el espacIo flSICO donde mas se 
concentra la poblaclon con sus actividades productivas, sociales y de consumo, y sus 
funciones de habitar, trabajar, descansar o circular ASI, se Identifican las areas urbanas 
de vIvienda, Industna, comerCIO, recreaClon, etc 

Para cualquier anallsls del uso del suelo urbano hay que tener en cuenta que el suelo 
Junto con el agua, el aire y otros, es un recurso natural productiVO y limitado, por lo que 
precisa ser explotado de una forma racional y de acuerdo a su capacidad y potencialidad 
Ademas, deben ser consideradas las diferentes actividades humanas en relaclon entre 
sí, pudiendo ser 

* Necesartas, utlles y compatIbles la relaclon entre las actividades de trabajo o estudio 
y transporte 

* Incompatibles los conflictos de usos en la ciudad por actividades laborales que 
producen efectos de contaminaCión o ruidos que pueden ser incompatibles con las 
actividades de habltaclon, descanso o esparcimiento Por ejemplo, un parqueo cerca de 
una Industna es una función compatible, pero un estadio cerca de un hospital presenta 
una relaclon Incompatible, la ubicaCión de vIviendas dentro del area de aproxlmaclon de 
una pIsta de aterrizaje es tamblen un uso IncomJ]atlble (RAMIREZ 1994) 

"PARA QUE SfRVV 

En el suelo urbano se analizan los usos y destinos que se dan al suelo, lo que permite 
detectar SI estos son compatibles o no, en que tipO de propiedad están asentados, cual 
es la oferta y demanda de suelo que eXIste, aSI como cual ha Sido el creCimiento hlstorlco 
de la localidad o ciudad y que condiciones han afectado dicho crecimiento Sirve para 
determmar cuales han Sido las caractenstlcas del desarrollo urbano que se han generado 
en diferentes areas y, a su vez, conocer las causas que han ongmado y moldeado dicho 
desarrollo, lo cual permltlra tener una VIS Ion general de la Situación actual del suelo 
urbano 

El uso del suelo urbano sirve para dehmltar las zonas homogeneas aptas para el 
desarrollo urbano Sin afectar las tierras agrlcolas o con POsIbilidades de Incorporarlas a 
la producclon 

El uso que se le da al suelo urbano y la ocupaclon de este, Incluyendo las formas de 
propIedad, son elementos defimtorlos en la conformaclon de la estructura urbana Es uno 
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de los elementos mas Importantes de la estructura urbana porque ofrece la oportunidad 
de conocer en detalle al poblado o ciudad, de actualizar y lograr una rnformaclon mas 
detallada de otros aspectos, como el eqUIpamiento e Infraestructura, vIvienda, Industna, 
etc 

Para plamflcar un uso correcto del suelo y corregir usos errados es precIso conocer la 
ciudad, su organización Interna, las caractenstlcas de cada área de la ciudad, la 
estructura urbana, los diferentes usos de las interrelaciones eXistentes, entre otras El 
estudio de la ciudad y su funcionamiento permite onentar, contener o estimular las 
tendencias espontaneas de crecimiento de la misma, evaluandola positiva o 
negativamente para una mejor orgamzaclon y un mejor aprovechamiento de la ciudad 

Como resultado de los datos recogidos en el levantamiento del uso del suelo, se pueden 
obtener vanos mapas, con tipOS diferentes de Informaclon 

* Mapa del uso del suelo, a escala 1 10,000, contemendo las areas de vIVIenda, 
comerCIO, eqUipamiento, etc 
*Mapa de materiales de construcCión y estados de los edificIos, a escala 
1 5,000 o 1 2,500 
*Mapa de ubicaCión del eqUipamiento puntual, dando a conocer el tipO de 
eqUipamiento eXistente en cada area, a escala 1 10,000 o 1 5,000 

En el mapa del uso del suelo se puede observar cómo esta orgamzada la ciudad, dónde 
se ubica o concentra cada actividad, la Interrelación dada por las artenas de clrculaclon 
(calles, avemdas o andenes), la eXistenCia de actIVIdades incompatibles o la ubicaCión de 
un centro y vanos subcentros de Ciudad En funclon del mismo mapa se pueden realizar 
estudiOS comparativos de los diversos usos del suelo (vIvIenda, Industna, comerCIO, 
servicIos, mlhtar, Infraestructura, baldlo, agncola, agua, areas no urbanizadas, otros) La 
superficie de cada uso es Importante para el planificador porque permite Junto con otras 
InformaCiones (poblaCión, ocupación, superficie construida de cada eqUipamiento, número 
de vIviendas y estado fíSICO de las vIviendas), calcular denSidades, deficlt, haCinamiento 
o normas, que son Insumos para el efectIvo creCimiento del nucleo de poblaCión 

Para los fines del Manual Tecnlco Baslco que debera ofrecer elementos de regulaclon de 
la zomficaclón del uso del suelo para el futuro desarrollo urbano del nucleo de poblaclon, 
se reconocen prevramente las siguientes areas áreas urbanas, áreas complementanas 
o área de mfluencla mmedlata 

,-
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Declamos que una área urbana actual es aquella ocupada y destinada a asentamientos 
humanos intensIVos en la que se desarrollen usos vinculados con las actIvidades 
resIdenciales, tercianas y de producclon 

y las áreas complementanas o área de mfluencla mmedlata entendida como aquellos 
espacIos circundantes e adyacentes al area urbana que Interactuan funcionalmente con 
ella, que reciben parcialmente sus servicIos baslces y en los que se delimItan zonas 
destinadas a reserva para ampllaclon de la misma o de sus partes constitutivas o para 
otros usos especlficos Estas se encuentran contemdas dentro del penmetro urbano como 
fuera de él 

Para obtener el suelo urbano, se analizarán cada uno de los subcomponentes del suelo 

a- Usos y destinos 
b-OcupaclOn incompatible del suelo 
c-Creclmlento del area urbana 
d-Tenencia del suelo 
e-Asentamientos Irregulares 
f-Tamaño de prediOS y lotes baldlOs 
g-Valores del suelo 

Debera elaborarse un plano que muestre de una forma generalizada los usos encontrados 
en el nucleo urbano y un texto que presente las conclusiones que se denvan de este 
plano o factores que no quedan claros en la graficaclón, por ejemplo, dónde se concentra 
la industria, hacia donde esta dmgldo el crecimiento actual de la Ciudad, etc 

a- Los Usos son las areas de propiedad pnvada y se Identifican como vIVIenda, industria, 
comerCIO, recreaClon, serviCIOS privados de tUrismo, serviCIOS de alOJamiento, etc Los 
Destmos son las areas dedicadas a fines publlcos para satisfacer las neceSidades 
colectivas de la poblaclon y se Integran por los serviCIOS publlcos, el eqUipamiento y la 
Vialidad Sirven para conocer cual es la ocupaclon del suelo SI la distribUCión de los usos 
y destinos es adecuada a las neceSidades de la poblaclon Se debe realizar una breve 
descnpclon de los usos y destinos eXistentes dentro del perímetro urbano y la Importancia 
de cada uno dentro del área urbana 

b- La Ocupaclon Incompatible es la ubicaCión Inadecuada de ciertos elementos que por 
sus caractenstlcas provocan malestar y daños en algunas zonas de la localidad, por 
ejemplo, un rastro dentro de una zona de VIVIenda, una mercado dentro de una área 
educativa, etc Conociendo la ubIcaCión de los usos y destinos del suelo se puede 
detectar cuales son los que mas afectan a la poblaCión y retomar esta informaCión en los 
siguientes ntveles para proponer las acciones necesarias de reubicaCión o control de 
dichas Inconvemenclas 
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c- La Tendencia de CreCimiento del Area Urbana es la forma natural de la extensión 
flslca de los asentamientos humanos SIrve para detectar la buena o mala dlrecclon hacIa 
donde los asentamIentos han sIdo dirigIdos en los ultlmos 5, 10 o 15 anos Debe 
realizarse una descnpclon de la dIreccIón que ha tomado el creCImIento urbano y las 
causas que lo originaron 

d- La Tenencia del Suelo se refiere a los diferentes tipos de propIedad de la tIerra en que 
se aSienta la poblaclon, esta se Identifica como propIedad pnvada, propiedad eJldal, 
propIedad comunal, propiedad estatal, propIedad mUnicIpal, etc Sirve para dar a conocer 
la ublcaclon geografica de las dIversas modalidades de tenencIa de la tierra que eXIsten 
en el area urbana actual y su area cIrcundante, permItiendo detectar la oferta de suelo 
que eXista y la faCIlidad de adqUirirla segun su propiedad Esta Informaclon servirá para 
elaborar la opclon de desarrollo urbano a largo plazo 

e- Los Asentamientos Irregulares son las areas de vIvienda ubicadas en terrenos de 
propIedad eJldal, comunal, publica, estatal o mUnicIpal, y que no estan regIstradas 
legalmente para ser ocupadas SIrven para detectar la poblacIón que está asentada en 
terrenos no regularizados para este fin y saber cual es el área que ocupan 
aproximadamente Estas areas pueden calcularse superponiendo las zonas de VIVIenda, 
recalcando aquellas que COinCIden con terrenos eJldales, comunales, de propiedad estatal 
o mUnicipal, señalándolas en un plano Luego, se calcula el area que cubren 
aproximadamente, se deSCribe la ublcaclon y área que cubren los asentamIentos 
Irregulares así como el tipO de propiedad que eXIsta 

f- El Tamaño Predommante de Predios Urbanos y Lotes Baldíos, donde los predios 
urbanos constituyen los terrenos de vanos tamaños utilizados por dIferentes tipos de 
construcciones, y los lotes baldlos son las areas de terreno que se encuentran Sin 
constrUIr, generalmente son areas grandes que no se han diVidido en predios urbanos 

Conocer el tamaño actual de los predios urbanos sirve para saber cual es la subdlvlslon 
del suelo urbano y su ocupaclon, con el fin de no alterar bruscamente la forma de Vida de 
los habitantes y elegir adecuadamente la alternativa de denSidad poblaclonal a inmediato, 
corto, mediano o largo plazo, segun los requerimientos de cada caso 

La denSidad de población es la relaclon que eXiste entre la cantidad de poblaclon y una 
area determinada 

La ublcaclon de los lotes baldlos sirve para conocer cuantos eXisten y que superficie 
ocupan, para saber cual es el area dIsponIble y conSiderarla para las proyecciones a largo 
plazo Para definir el tamaño promediO del lote tienen que tomarse en cuenta las 
caractenstlcas flslco naturales y geográficas de cada localidad Dada la variedad de 
realidades mUnicIpales que eXisten en NIcaragua, el lote promediO puede establecerse 
en funclon de la relaCIón entre el tamaño del lote mlnlmo y el tamaño maxlrno eXistente 
en cada caso 
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Para obtener esta Informaclon se tiene que realizar el levantamiento de campo con una 
hOJa de tamaño de predios y lotes baldlos que especifique los tamaños de predios 
eXistentes Luego, se consulta la Informaclon obtenida y se Identifica cual es el tamaño 
predominante de predios y se determinan diferentes zonas de acuerdo a las medidas de 
estos Posteriormente, se registra en un plano la ubIcacIón de los lotes baldlos Se 
descnbe el tamaño de los predios y su area, y la localizaCión por zonas de lotes baldlos, 
su tipO de propIedad y el area que ocupan 

g- Valores del Suelo son los valores comerciales del suelo por metro cuadrado en las 
diferentes zonas de la localidad (central, intermedia y penfénca) Sirve para Identificar las 
areas con menor costo de urbanlzaclon en relaclon al valor comercial del suelo La 
Informaclon se obtiene a traves de una Investlgaclon sobre los valores del suelo en las 
zonas mas representativas (central, Intermedia, penfénca) Luego, en un plano se 
marcaran las envolventes de las diferentes zonas y su respectivo valor comercial 

h- El Área Urbana Necesana para Crecimiento Futuro, ya defimda en el primer capItulo, 
es el area necesaria que se calcula para la expansión del poblado a inmediato, corto, 
mediano y largo plazo, en base a la tendencia natural de crecimiento de la población y la 
densIdad actual El calculo de esta área sIrve para obtener el requenmlento de suelo para 
el desarrollo urbano futuro 

Para la zomficaclón del uso del suelo es necesario 

-establecer el area urbana actual y el límite urbano debe ser definida y delimitada el 
area urbana y elltmlte del area urbana actual, y el penmetro urbano 

-determmar las clasificaciones de zonas o areas segun actividades diversas, definiendo 
las claSificaCiones de zona de acuerdo a las actividades que se encuentran distribUIdas 
en el nucleo urbano Entre estas deben ser reconocidas las areas destmadas a centros 
de equipamiento comunltano de la ciudad, las areas de VIVIenda, las areas de actiVIdades 
de producclon, las areas de eqUIpamiento, las areas de reserva natural, entre otras 

Estas actIVidades pueden estar claSificadas por zonas de la siguiente manera 

1) Zonas destmadas a los diversos centros de ciudad (C1, C2, C3), segun la 
Importancia de sus usos y servicIos Segun su Jerarqula eXisten 

a) centro metropolitano (C1) Es el centro principal de la cIudad y su reglan para 
atender a mas de 600,000 habitantes, con un carácter de centro de eqUIpamiento de 
servicIos pnnclpales, publicas y privados, tales como ministeriOS, centros culturales, 
centros de esparCimiento, parques deportivos, y de funciones comerciales (sedes de 
Instituciones financieras, bancarias y de comercIo en general) 
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b) sub-centros (C2) corresponden en ]erarqUla a centros de eqUipamiento de 
segundo orden cuya fmalldad es la de satisfacer las necesidades baslcas de salud, 
cultura, comUnlCaCIOn, transporte, comercIo y servicIos a niveles poblaclonales de 
150,000 a 250,000 personas, con un radio de acclon maxlma de 3,500 metros Esta 
conformado por sub"centros dlstntales y sub-centros vecinales 

e) sub-centros dlstrltales (C3) corresponde en JerarqUla a centros de 
eqUipamiento de tercer orden, cuyo caracter es el de satisfacer las necesidades de 
comercIo y servicIos ocasIOnales, salud, cultura, comUniCaCiÓn, transporte, recreaCión, 
deporte y protecclon a nivel de sectores de la poblaclon urbana del area del mUnicipiO 
Su nivel poblaclonal es de 50,000 a 80 mil personas, y con un radiO de acción entre 1,000 
y 1,300 metros 

d) sub-cetros vecinales (C4) son las areas comunales destinadas a satisfacer las 
necesidades de eqUipamiento y servicIos a nivel de veclndano, con una poblaclon a 
atender entre 12,000 a 18,000 personas, con un radiO de acclon de 500 a 700 metros 

2) Zonas de VivIenda, en funCión de los tipOS de vIvienda según las densidades de 
poblaclon estableCidas (V1, V2, V3) Las vIviendas seran de tipO individual o colectiva, de 
acuerdo a las densidades de poblaCión previstas para cada zona, como 

a) zona de vIvienda de densidad alta (V1), que le corresponde la VIVIenda 
colectiva como uso permisible y la vIvienda individual como uso condiCionado 

b) zona de vIvIenda de densidad media (V2) , que le corresponde la vIvienda 
mdlvldual como uso permisible y la vIvienda colectiva como uso condiCionado 

C) zona de Vivienda de densidad baja (V3), que le corresponde unlcamente la 
vIvienda individual como uso permiSible 

3) Zonas con actividad productiva, donde aparecen 

a) zona de prodUCCión mixta (PM), es aquella zona donde las actividades de 
pequeña Industna se mezclan con el uso comerCial y de VIVIenda Corresponden segun 
su categona a 

,-

-zona de producclon mixta de pequeña Industna y VIVienda (PM-1) 

-zona de producclon mixta de mdustrla y comercIo (PM-2) 

-zona de producclon mdustnal (P1), correspondiente a las destinadas a la 
locallzaclon exclUSiva de las actiVidades mdustrlales, Siendo su categoría 

1) zona de prodUCCión de industria hVlana (PI-1), que le corresponde 
áreas Industnales no nOCivas, no molestas, ni explOSivas, de tipO lIVIano 



I 
1 
I 
I 
1 
1 
1 
1-
I 
1-
1-
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

Manual PráctiCO de Plamficaclon Urbana para la Zomficaclon y el Control del Uso del Suelo 51 

2) zona de producción de mdustrla pesada (PI-2), abarcando manejo de 
matenales, procesos de producclon, productos o residuos con peligros para 
la poblaclon, uso mtenslvo, etc 

4) Zonas de Equipamiento correspondientes a las áreas destinadas a la localización de 
actividades, edificIos, espacIos e Instalaciones locales y regionales en los que se realizan 
actividades que proporcionan a la poblaclon servicIos baslcos Estos pueden ser 

-De bienestar social y de apoyo a las actividades productivas, como 
-zonas de educaCión 
-zonas de salud 
-zonas de comercIo 
-zonas de cultura 
-zonas de aSistencIa social 
-zonas de abasto 
-zonas de comUnicaCiones 
-zonas de transporte 
-zonas de recreaclon 
-zonas de deporte 
-zonas de servicIos urbanos 

-Especlahzado, como terminales de transporte y de abastecimiento de la ciudad, y 
servicIos institucIOnales especializados Su categorla, de acuerdo al tipO de actIvidad y 
funclon en cada zona es 

-zona de equIpamiento y transporte (ET) 
-zona de equIpamIento de transporte aéreo (ET-1) 
-zona de eqUipamIento de transporte lacustre (ET -2) 
-zona de equipamiento de transporte terrestre y mercado mayonsta (ET -3) 
-zona de eqUipamiento institucional especializado (El-E) 

5) Zona de Reserva Natural, le corresponden las areas verdes relaCionadas con la 
dlstracClon de la población y las de protección de áreas naturales y con restncclones de 
la ciudad Se subdIvide en 

-zonas de reserva natural de parques nacionales (RN-1) 
-zonas de reserva natural de la costa de lagos, lagunas y nos (RN-2) 
-zonas de reserva natural de parques urbanos (RN-3) 
-zonas de reserva natural de protecclon del suelo (RN-4) 
-zonas de reserva natural de mmas (RN-5) 

Para la zOnlficaclon del area rural proxlma a la urbana se determman dos tIpOS de 
actividades 
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-Actividades con producción agropecuaria propIamente dicha (PA-1) (PA-2) Y zona 
de protección y conservaclon del suelo (P-1), (P-2) Y (P-3) 

Los Instrumentos para el estudIo del suelo urbano son princIpalmente cartográficos En 
el caso de no eXistir, debera realizarse un levantamIento dIrecto en el campo Sm 
embargo, este ultImo deberá contar con una base cartografica lo mas actualizada posIble, 
sobre la cual regIstrar los datos levantados, y graficar la mformaclon Las escalas más 
aptas para este tIpO de mapas son de 1 1,000 o 1 5,000 

La Informaclon para efectuar el estudio del suelo se puede obtener de mapas trazados a 
partIr de fotograflas aereas a diferentes escalas, de tal forma que se pueden dIbujar 
mapas de diferente contemdo por ejemplo, calles y manzanas, calles, manzanas y 
edificacIones, etc En algunos casos se cuenta con mapas catastrales urbanos a escala 
1 1,000 con la dellmltaclon de los lotes, lo que permite su Identlficaclon en el 
levantamiento respectivo 

Es necesario obtener mformaclon sobre el uso del lote, la descrlpclon de los edificIos 
(materIales de construcclon, sistema constructivo, serviCIOS) de las calles, de las areas 
no edificadas y de las areas cultivadas Para esto es precIso lograr una claslficaclon que 
contenga todos los diferentes usos a que pueda ser sometido el territorio y que tome en 
cuenta las caractenstlcas de cada parte del mIsmo Puede haber clas1ficaclones muy 
variadas segun las diferentes eXigencias de estudio, en Nicaragua se levanta, por lo 
general, la sIguiente mformaclon 

a) Uso del Suelo 
b) Matenal de Construcclon (paredes, techo) 
c) Estado FISICO (paredes, techo, serviCIOS) 
d) Sistema Constructivo 
e) ServiCIOS de la VIVienda 

(.COMO SE REALIZA EL LEVANTAMIENTO DE CAMPO? 

Para la reahzaclon del levantamiento de campo del uso del suelo eXisten dos mediOS de 
mformaclon 

a) CUANDO EXISTE MAPA CATASTRAL 
En el levantamIento de la Informaclon se trabaja con el mapa catastral y la ficha de 
levantamiento de materiales y estado de los edIficIos, tomando e cuenta el numero de 
manzanas y número catastral de cada lote, como referenCia SI es necesano se mdlca en 
el plano, el servIcIo predominante de la vIVIenda o cualqUier otro dato especIal que no se 
haya tomado en cuenta en la ficha 
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b) CUANDO NO EXISTE MAPA CATASTRAL 
Se elabora un mapa base a escala 1 1,000 o 1 5,000, trabajando en ambos casos con la 
ficha de levantamIento de matenal y estado de los edIficIos Tomando en cuenta que en 
el mapa baslco a escala 1 1,000 se vIsualizan bIen los lotes y edIficIos, aunque no tengan 
numero catastral, se debe Identificar cada uno de ellos con un número de orden como 
referencia, correspondiendo este mismo número de orden con el de la ficha 

En caso de trabajar con el mapa base a escala 1 5,000, en el cual el area no esta 
lotlficada, se regIstran los datos tanto en el mapa como en la ficha, IndIcando en el mapa 
la ublcaclon aproxImada de cada edIficIo con un cuadro pequeño proporcional Cada 
cuadro representa un edIficIO o VIVienda A pesar de la falta de exactItud para trabajar, 
esta permite analizar a grandes rasgos el suelo urbano, observando donde se concentra 
mas la poblaclon, o donde se ubIca el eqUipamIento, etc 

Es Importante notar que muchas veces diferentes actiVIdades humanas y dIferentes usos, 
se desarrollan dentro del mIsmo edIficIo o del mIsmo lote En este caso se habla de un uso 
MIXTO Por ejemplo, vIvIenda-comercIo, muy frecuente en lo urbano, o vlvlenda
agncultura, muy frecuente en las areas rurales y en las areas penfencas urbanas Es 
necesano IndIcar el uso que prevalece (normalmente VIVienda), espeCificando ademas en 
el plano, con palabras, el otro uso y tipo de uso, como el caso de comercIo o serviCIO y 
equIpamIento, por ejemplo comercio-taller mecamco, tIenda, mlscelanea, gasolmera, etc, 
eqUipamiento centro de salud, escuela pnmana 

SI es pOSIble, se realiza el levantamiento a pIe, lote por lote, porque es recomendable 
tener una aproX1maclon del numero de VIViendas por cuadra Para la graficaclón de la 
mformaclon levantada en el campo se usa laplz, luego en la oficma se puede recalcar con 
marcadores a color 

De gran ImportancIa para la reallzaclon de esta actIVIdad son los límites del terreno y sus 
usos En el mapa se pueden señalar los dIferentes elementos 
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Se coloca el nombre completo a todo equipamiento, servicIo mayor e industria (escuela 
pnmarla Rrgoberto Lopez Perez, Bodega de Café Brumas, etc) Para servicIOs pequeños 
se puede Inventar un código R - restaurante, B - bar, P - pulpena, etc Tamblen en el 
plano se puede InclUir cualquier observación sobre el uso del suelo, topografla o aptitud 
para el desarrollo futuro Este plano es sumamente Importante y sera el contexto para 
todos los otros estudios del diagnóstico 

El plano de levantamiento de campo permite dibujar el Plano Base Actualizado, a escala 
1 5,000, normalmente, y después a 1 10,000 o 1 20,000 para su publicación Ademas del 
trazado de la ciudad, el plano base debe señalar con nombre algunos hitos o puntos de 
referencia (escuela, cementeno, gasolinera, etc) para onentar al lector 

El traslado de la información recogida en el campo a la forma grafica permite pasar de la 
fase de levantamiento y transcnpclon de la información, a una etapa de análiSIS 
Fmalmente, se pueden inclUir en el documento un plano que muestre de una forma 
generalizada los usos del suelo urbano 

Las informaciones relacionadas a los contenidos de este capItulo son representadas en 
el siguiente Mapa de Uso del Suelo Urbano 
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CAPITULO 3 

El CO,NmOl URBANlsnco rDEl SUELO UR8ANO 

¿Qtlles? 

El control urbanístico se refiere a la correcta apllcaclon de normatIvas y regulacIones 
que permIten el buen manejo de las ocupacIones y usos sobre las areas urbanas, las 
actuales y futuras construccIones, y el ordenamIento en la proyecclon de lotes o predIos 
urbanos 

Para fines de una mejor orgamzaclon del suelo urbano en los centros o nucleos urbanos, 
se han definido una sene de elementos cuya regulación y normaclón van a permItIr el 
ordenamiento, crecimiento y expansIón de los usos y ocupacIones sobre la estructura 
urbana dentro del área urbana actual y el área proyectada para crecImIento y expansIón 
a corto, medIano y largo plazo Esto en térmmo de obras, lotes o construccIones que 
esten por realizarse en la ciudad Los aspectos que debe contener cualqUier normatIva 
de control urbamstlco son 

-Tamaños de manzanas 
-Tamaños de lotes 
-Edlficabllldad permItida (total) 
-Numero de plantas permitIdo en las construcciones 
-Retiros 
-Alturas de fachadas 
-Anchos de vlas 
-RegIstro de predios, terrenos, edIficaciones y derechos 

,-
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El control urbanístico sobre los componentes de la trama urbana, tales como manzanas, 
lotes, edificaciones o construcciones servlra para determinar las distancias y areas 
sufiCientes en la vialidad tanto pnnclpal como peatonal, las distancias entre edificaciones 
y vlas principales, los tamaños de los lotes y la relaCión de estos con el tamaño de la 
manzana, los permisos de construcclon para las que se encuentran siendo proyectadas 
sobre la trama de forma correcta, segun las normativas manejadas por la mumclpalldad, 
la regulación de proyectos sobre las áreas urbanas, la normaclon de areas para nuevas 
lotlflcaclones dentro del area actual y el área de creCimIento (siendo necesaria la 
defintclon de áreas y limites de crecimIento a corto, mediano y largo plazo) y el manejo 
de areas verdes que son eventualmente ocupadas por la poblaclon 

La Implementaclon de control urbamstlco reqUiere, al menos, que la alcaldla posea una 
instancia o umdad que desarrolle las funCiones de la plamficaclon, baJO cualqUier 
denominaCión y segun las tareas aSignadas, y maneje los Instrumentos báSICOS de 
catastro y plamficaclon urbana, una base datos de informaCión catastral y una base de 
datos cartografica ASI mismo, se necesita de la declslon del Concejo Mumclpal en el 
sentido de apoyar a la Alcaldla Muntclpal a traves de la sanclon de ordenanzas y 
resolUCiones que fundamentan los Instrumentos de plamficaclón eXistentes en cada caso 
y los contemdos de este manual de plamficaclon urbana Por ultimo, se deberá preveer 
de tamblen la dlSposlclon de recursos necesanos en el presupuesto anual para este fin 

Para Imclar el proceso de plamficaclon urbana debe eXistir un catastro actualizado que 
Sistematice los datos necesanos para potenciar el desarrollo SOCIO económiCO, la 
producclon de recursos que mejoren las condiCiones de Vida de la poblaclon y, en 
general, una gestión admlmstratlva comunal más efiCiente Los componentes pnnclpales 
de este catastro son la cartografla y los registros escntos con los datos sobre la propiedad 
y sus respectivos propietarios 

,-
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Estos componentes son un Mapa Catastral con las manzanas y lotes, un croquIs de las 
manzanas y datos de las propiedades a través de una ficha, que sirva para levantar 
mformaclones sobre tamaño del lote (area en m2, profundidad y frente en metros), 
Imderos, medianeras, uso del suelo, tenencia de la tierra, mejoras de servicIos, area 
construida, uso de construcción, etc 

La cartografla catastral sirve como referencia flslca para la plamficaclon urbana Los 
registros de datos Informan sobre el uso, ocupaclOn y eqUipamIento del núcleo urbano, 
deben hacer parte Integral del sistema de admlnlstraclon financiera del mUnicipiO 

Como material básIco para su confección puede servir la cartografla del INETER o 
cualqUier InstJtuclon del Estado pertmente, que posea fotograflas aereas, mapas y otros 
Instrumentos, que esten a dlSposlclon de los mumclplos en diferentes escalas Se necesita 
elaborar por lo menos tres tipOS de cartografla regional, mIcro regional o mUniCipal, 
urbana (del nucleo urbano) y del area urbanizada (manzanas, lotes) 

* El Mapa Regional, micro regional o mUniCipal debera ser a escala 1 100,000, 
1 50,000 Y 1 25,000 que son adecuados para tal fin, 
* El Mapa del Núcleo y del Penmetro Urbano en escala 1 50,000,1 25000, 1 15,000, 
1 10,000 Y que contIene todos los elementos graficos necesarios para la planlficaclon del 
nucleo urbano, y 
* El Mapa del Área Urbana Actual, que cubre el area subdivIdido en manzanas y lotes 
normalmente en escala 1 5,000 o en 1 2,500 para información mas detallada 

Las fotografías aéreas o sus ampliaCiones pueden ser obtenidas por el INETER para la 
complementaclon de la cartografla eXistente o usado en lugar de ella 

Para la obtenclon de estos datos, sera necesario aSignar codlgos a las vlas, espacIos 
abiertos y cursos de agua localizados alrededor de cualqUIer manzana del area urbana, 
ubicados en un plano del area urbana actual y proyectada a largo plazo Posteriormente 

se procede a numerar los prediOS de la 
,..-,-------------------, manzana, los lotes y las edificaCiones 

.."t'------120 roto ---+ ..... i------,-,-, , 

9 
m: 

lA = iZO 
b=90 

ral)[]b=c 

eXistentes, una vez que han Sido verificados 
sus linderos Luego, se realiza el 
levantamiento de campo, a traves de una 
ficha o cedula de datos que contenga la 
recopllaclon de las mformaclones de los 
sigUientes componentes 

e = §1UlJPIedicRe a- Tamaños de Manzanas es el tamaño 
medido en area o superficie de una manzana \ I o cuadra urbana Esta se encuentra 

~~----------.:.-------' delimitada por la Vialidad prinCipal o limites 
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de propiedad urbano regional o rural Se 
obtiene calculando el area medida por la 
distancia en metros de cada lado de la 
manzana, y se calcula segun su forma 
geometnca, aplicando la fórmula segun sea el 
caso (trapecIo, rectangulo, cuadrado, 
tnangulo) Ver grafico 

b- Area Total de Construcción es la 
superficie total en metros cuadrados, 
eXistente y/o a constrUirse, de un o vanos 
edifiCIOS dentro de un lote Para todos los 
efectos es la suma de la superficie de 
ocupaclon, de todos los piSOS, Incluyendo el 
sotano y la azotea, de acuerdo a las 
condIciones especificadas por el área de 
ocupaclon del suelo 

C- Edlflcablhdad Permitida (total) basado 
en el FOT (factor de ocupaclon total), es la 
relaclon entre el área total de construcclon y 
el area del lote especificada en el documento 
que garantiza la tenencIa legal de la tierra Es 
la maxlma superficIe que se permIte edificar 
o ser ocupada con edificaCiones, debiendo el 
resto quedar libre de ellas para ventllaclon y 
luz En el caso de que no haya normativas, 
se utilizarán los usos y porcentajes eXistentes 
en la zona 

d- Ocupación MáXima Permitida (FOS) es 
el area total de construcclon que se permite 
sobre la superficie del terreno, es decir, es la 
maxlma superficie que se permite edificar 
Esta resulta de dIVIdir el area total construida 
entre el area del terreno x 100 Puede ser 
mayor, Igualo menor que 1 
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LINDEROS Y DERECHOS DE VIA 

RETIROS 

,-

e- Línea de Construcclon es la Imea 
trazada mterna y paralelamente con 
respecto a los linderos del lote, de acuerdo 
a las distancias de retiros mdlcados para 
cada zona, ademas de las mdlcadas para 
los derechos de vías establecidos según 
reglamentos del sistema vial para el area 
del mUnicipiO en cada caso Estas lineas 
definen el area de retiro con respecto a los 
linderos de propiedad en donde no se 
permIte ntnguna edlficaclon, excepto 
aquellas especIficadas por reglamento 
muntclpal Ver grafico 

f- Línea de Propiedad es el limite entre el 
derecho de vla y la propiedad Ver grafico 

g- Lmdero Frontal del Lote es la Imea 
dIvIsorIa entre un lote y un derecho de vla 
eXIstente o propuesto, tentendose tantos 
linderos frontales como derechos de vla 
colinden con el Ver graflco 

h- Lmdero Lateral del Lote es la línea 
dlvlsona de un lote con otro u otros lotes, 
que no sea frontal ni de fondo 

1- Lmdero Postenor o Fondo del Lote es 
la linea dlvlsona del lote, opuesto al lindero 
frontal y que separa lotes colindantes 

J- Retiro de Fondo es la distanCia 
expresada en metros que debe eXistir entre 
el Imdero y la Imea de construcclon 
postenor de un lote Ver gráfico 

k- ReÍlro Frontal es la distanCia 
expresada en metros que debe eXistir entre 
el lindero y la Imea de construcclon frontal 
de un lote 

1- Retiro Lateral es la distanCia expresada 
en metros que debe eXistir entre el lindero 
y la línea de construcclon lateral de un lote 
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m- Supemcle mínima de terreno es la 
rnmlma superficie en que se permIte 
fraccionar o dividir un terreno, expresada 
en m2 

n- Número de plantas pemutrdo es la 
cantidad de plantas que se pueden 
edificar por encima del nivel de la rasante 

__ ~!:===~c::=======~~~~-I-- de la Vla, mcluyendo semlsotanos o 

ARro lit.;,: D(L COD.GO OE t.A (ON5TAUC:C'OM 

AN= gnl~~rIlCJ A 

¡------·DERECHQ DE '{lA --+--

plantas zócalo Se excluyen sotanos, 
mezanlnes y terrazas descubiertas 

0- Alturas máxima de fachada 
penmtida es la altura maxlma expresada 
en metros lineales con dos decImales, que 
se permite para la fachada que da sobre la 
vía En caso de no eXIstIr norma, se 
tomara la altura máxIma eXistente en la 
zona Ver grafico 

p- Muros, verjas y mallas se permltlra 
dentro de las superficIes de retiros 
frontales y laterales en todas las zonas de 
vIvienda muros solidos hasta una altura 
maxlma de 1,50 metros, medIdo del nivel 
de piSO Intenor del lote Ver grafico 

De la misma manera, se permitirán verjas 
de cualquier tipO, mallas o barandas hasta 
una altura de 2,50 metros como maxlmo 
Para zona de vIvienda, a partIr de la Imea 
de construcción, en hnderos laterales y de 
fondo, se permltlran muros hasta una 
altura maxlma de 3,00 metros En zonas 
de producclon, equipamiento, centros de 
ciudad y reservas naturales se aplicarán 
los mismos cntenos que para los linderos 
frontales de las zonas de vIvIenda, pero 
con altura máxIma de 3,00 metros 

q- Frente Mímmo es la dIstancia mJnlma 
frontal de los lotes eXlg.da por las normas 
de urbanismo vigentes en cada zona, 
tomando el promedio de la eXistente en la 
misma en caso de no eXistir normas 
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r- USOS Pemlltldos deben registrarse todos los usos perrmtldos por la reglamentaclon 
en la zona Deberá Identificarse el porcentaje que, de acuerdo a las normas de 
zomficaclon, se permIten para cada caso 

.--________ ---,-_-., s- Área de Ocupación del Suelo es el area en 

I 
metros cuadrados de la proyección honzontal de los 

. ed Iflclos eXistentes o a constrUirse en un lote Para 
" 21.; efectos de calculo se medirá desde las caras externas 

~--------------------~ 

de las paredes y se inclUirán las areas techadas tales 
como aleros mayores de 1,50 metros de ancho, 
espacIos de clrculaclon techados entre columnas, 
entre paredes y entre columnas y paredes, porches 
mayores de 1,50 metros de ancho y terrazas techadas 
mayores de 1,50 metros de ancho Son exclUidas las 
terrazas Sin techo, pérgolas y detalles arqUltectomcos 
menores de 1 metro Se obtiene multiplicando la 
distancia a por la distancia b que aparecen en el 
grafico 

t- Mediana Es el elemento central de la vla destinado a separar los fluJos de vehlculos 
que van en sentIdo contra no 

u- Derecho de vía es aquella área de Infraestructura de una Ciudad estnctamente 
dedIcada para uso público, sea estas calles, pistas, avemdas, caminos o cualqUier otro 
servicIo publico de paso, extendida y delimitada a ambos lados de la Vialidad o calle por 
la Imea de propIedad, y sus dImensIones vanan en función del tipo y uso de la VIalidad 
Comprende el area de anden, la cuneta y la calzada, para uso vehlcular 

v- Anchos de vía es la longItud o dIstancIa eXistente entre los frentes de cada propIedad, 
mcluyendo el ancho de la superfIcie de rodamiento y el ancho de las aceras Para el 
ancho de las aceras se estima como ancho mímmo 1,50 metros, Sin inclUir áreas laterales 
verdes de protección 

w- Longitud de vía es la distancia eXistente entre cada intersección de vlas colindantes 
a la manzana o polígono, expresada en metros 

x- Superficie de vías es el área comprendida entre los frentes de propiedad y las 
intersecciones de las Vlas, expresada en metros cuadrados 

y- Pendiente de vía es el porcentaje de pendiente eXistente en la vla Este dato sera 
tomado mediante la observaclon de campo, tomando en cuenta que una vla considerada 
plana es aquella cuya pendiente OSCila entre 3% y 5% de pendiente 
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DE LAS NORMAS DE CONSTRUCClON 

El contenido referido a las normas de construcclon tiene por objeto 
establecer las normas y procedimientos para la obtenclon del 
permiso de construcclon, por parte de toda persona privada 
(natural o Jundlca) o publIca, que desee realIzar una obra de 
construcclon dentro del area urbana y areas suburbanas de 
cualqUier ciudad Este permiso de construcclon debe solICitarse a 
la oficma encargada de la actividad de plamficaclon y control 
urbano correspondiente 

Para el otorgamiento de la aprobaclon tecnIca, toda obra de construcclon en el area 
urbana y areas suburbanas de la ciudad, debe contar con el correspondiente permiso para 
iniCiar las obras, extendido por la oficina o departamento de plamficaclon y control urbano 
de la alcaldía correspondiente, qUien debe revisar los planos y demas documentos que 
se reqUieran para la obra y debe otorgar la aprobaclon técnica cuando cumpla con lo 
soliCitado en el presente reglamento 

El permiso de construcción se claSifica segun las caractenstlcas de la obra en los 
siguientes tipOS 
a) Permiso de Infraestructura 
b) Permiso de Desarrollo Urbano 
c) Permiso de Desarrollo Vial 
d} Permiso de EdificaCión 
e) Permiso de Proyecto Especial 

El permiso de construcCión que se otorgue debe mdlcar SI se trata de una nueva 
obra, reparaclon, remodelaclon, restauraclon, anexo, ampliaCión, reforzamlento, 
cambiO de estructura, demoliCión o cualqUier otro tipO de obra constructiva 
relaCionada con el desarrollo urbano Para la obtención del permiso de construcclon 
el urbanizador o Interesado debe presentar los siguientes documentos 

1- Planos y documentos escritos, con la aprobaclon tecnlca del proyecto, 
otorgada por el responsable técnico y por el constructor que realizará la 
construcción de las obras, qUienes deberán tener sus firmas registradas en la oficma 
de plantficaclon y control urbano de la alcaldla de la Ciudad correspondiente 
2- Boletas de Entero establecidas por ley para personas pnvadas, naturales o 
Jurrdlcas 
3- Garantía bancaria segun el caso 
4- AutOrización de las entidades _gubernamentales, SI el caso lo re~ulere 

,-
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Los requIsitos 1 y 2 son siempre de caracter obligatorio, los demás se deben aplicar 
de la siguiente forma 

a) Permiso de Infraestructura 3 y 4, este último en caso de inverSiones privadas 
b) Permiso de Desarrollo Urbano 3 y 4, este último en caso de inversIonistas 
privados 

c} Permiso de Desarrollo Vial 3 y 4, este ultimo en caso de inversIonistas pnvados 
d) Permiso de Edlficaclon en edifiCIOS pertenecientes a las categorías 01 y 02, c} 
para edifiCIOS de categonas 03, como se explica posteriormente 
E) Permiso de Proyectos EspeCiales C 

La ofiCina de planlficaclon y control urbano de la alcaldla correspondiente, al otorgar 
el Permiso de Construcción debe indicar el tipO de permiso que se otorga, el cual 
debera exhibirse en un lugar VISible durante todo el proceso de construcción 

Una vez otorgado el Permiso de Construcción, toda obra debe realizarse segun los 
planos y demás documentos que hayan Sido aprobados por la ofiCina de 
planlficaclon y control urbano de la alcaldía municipal correspondiente Otorgado el 
Permiso de Construcclon, tanto los planos como memonas y demas 
especificaciones aprobadas tecnlcamente, no pueden ser modificados sin previa 
autonzaclon de dicha ofiCina en la alcaldla 

Las modificaCiones que se deseen introdUCir en una obra de construcción deben ser 
sometidas por escnto a la oficma de planlficaclon y control urbano, en caso 
necesano con la documentaclon que justifique la modificaCión propuesta Mientras 
se tramita en la ofiCina Citada la autorlzaclon de la modIficaCión, la obra debe 
suspenderse en el sector a modificar No se Incluyen las modificaCiones de detalles 
menores a menos que estos puedan mflulr conSiderablemente en el funCionamiento 
de la edlficaclon 

El suministro de mformaclon erronea es sufiCiente motivo para que la ofiCina de 
planlficaclon y control urbano pueda negar a revocar en cualqUier momento el 
Permiso de Construcclon 

Ademas de las normas generales de protección y segundad en la construcclon 
vigentes en el pals, la oficma de planlficaclon y control urbano de la alcaldla 
correspondiente puede dictar las que estime conveniente para cada obra Entre 
otras son obligatOrias las siguientes 

,-
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a) Para edificaciones de dos o mas plantas proteger la circulación peatonal con 
techos sobre las aceras 
b) En todos los casos termmada la obra el constructor o responsable de la obra 
debe proceder a la limpieza del área en general, en cuanto a escombros, matenales 
de construcclon, sobrantes, andamios Ademas deben también reparar cualqUIer 
detenoro causado en los espacIos publicas y edifiCIOS vecinos Durante la 
construcclon de \a obra y cuando no se encuentre personal en ella, debe 
i permanecer cerrada 

La oflcma de plamficaclon y control urbano correspondiente debe establecer un 
sIstema de inspecciones y control de las obras, deblendose hacer una Inspecclon 
final de las mIsmas, prevIa a su ocupaclon La obra no puede ser ocupada Sin 
cumplir dicho requIsito 

Toda obra de construccIón nueva o de modificaCión debe ajustarse al Permiso de 
Construcción y cualqUIer otra normativa de la OfiCina de Planlficaclon y Control 
Urbano 

No se puede cambiar el uso de una construcclon aprobada en el Permiso de Construcclon 
Sin la previa autonzaclon de la OfiCina de Plamficaclon y Control Urbano 

Todos aquellos proyectos que a JUICIO del MINSA puedan causar un Impacto ambiental 
negativo, deben ser reVisados en base a las normas que para tal efecto dicte este 
mlnlsteno Los proyectos Industnales deben ser reVisados adiCionalmente en base a las 
normas que al respecto tenga estableCido el MARENA y el MEDE Cuando el Mlnlsteno 
correspondiente no dIcte estas normas, la OfiCina de Planlficaclon y Control Urbano podra 
deCidir al respecto 

Para obtener el Permiso de Construcclon de Infraestructura, Desarrollo Urbano, Desarrollo 
Vial, EdificaCiones, Proyecto Especial, se debe estar sUjeto a lo dispuesto en cada uno 
de los ítems del reglamento desarrollado en este acaplte 

SOBRE EL REGISTRO DE FIRMAS DE PROFESIONALES Y CONSTRUCTORES 

La OfiCina de Plamficaclon y Control Urbano de la Alcaldla correspondiente debe llevar 
un registro de firmas de los profeSionales arqUitectos, ingenieros y contratIstas que 
posean licenCias otorgadas por el MCT Todo profesional que figure como responsable 
del diseño o ejecución del proyecto debe poseer la licenCia de operaclon y tener su firma 
registrada en la OfiCina de Planlficaclon y Control Urbano 
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a) Plano de información general con tabla de acabados, slmbologla y cualqUier otra 
mformaclOn necesaria para una mejor interpretación del proyecto 
b) Ublcaclon de la edificación con respecto al lote, mdlcando retiros frontales, laterales 
y de fondo, locahzaclOn de calles eXistentes y proyectadas con sus secciones 
transversales y las acotaciones que correspondan 
c) Planos de plantas arqUltectonlcas y techos, fachadas, secciones longitudinales y 
transversal, todo esto a escala 1 50 
d) Superficie de cada ambiente con sus acotaciones correspondientes 
e) Planos de planta estructurales, a escala 1 50 con especificaciones de todos los 
elementos estructurales, detalles constructivoS, esto ultimo a escala 1 10 
f) Ublcaclon de obras exteriores tales como estaCionamientos, aceras, jardlnena, muros, 
piSCinaS, terrazas, arbonzaclon y otros 
g) Planos de planta y detalles de los sistemas de agua potable, aguas reSiduales, drenaje 
pluvial, instalaCiones electncas, telefonos y cualqUier otra Infraestructura a Instalar Tanto 
dentro como fuera del proyecto a escala mlnlma 1 100 dichas InstalaCiones deben estar 
acordes con los reglamentos de las entIdades gubernamentales correspondientes 
h) Memona de calculo estructural y de las instalaCiones de mfraestructura cuando la 
Oficma de PlanificaCión y Control Urbano lo requiera 
1) EspeCificaCiones tecnlcas de la obra Incorporadas a los planos o en documentos 
escntos 
J) EstudiO flslco de suelos cuando dicha oficma lo reqUiera 
k) En toda reparaclon o reforzamlento, remodelaclon o cambiO de estructura, el diseñador 
debe señalar claramente en los planos, las construcciones eXistentes, dlmenslonandolas 
y dibUjando claramente las partes a reparar, reforzar, extender, remodelar o cambiar 
1) Todos los documentos deben llevar la firma de un arquitecto o mgenlero debidamente 
registrado en la Oficina de PlanificaCión y Control Urbano, como responsable tecnlco del 
proyecto Los diseños sectonales deben llevar la firma del técnico o profeSIonal de la 
espeCialidad corresp_ondlente cuando el trabajO lo reqUiera, debIdamente registrado 

Para los Proyectos de Edlficaclon en edifiCIOS de categorías 03 de una sola planta se 
debe completar la documentaclon general Citada antenormente, con la siguiente 
mformaclon 

a) UbicaCión de la edlficaclon con respecto al lote, indicando retiros frontales, laterales 
y de fondo, locahzaclon de calles eXistentes y proyectadas con sus secciones 
transversales y las acotaciones que correspondan, todo ello a una escala adecuada 
b) Planos de planta arqUltectonlca y techos, fachadas, sección longltudmal y transversal, 
todo ellos a escala 1 50 
c) Superficie de cada ambiente, con sus acotaciones correspondientes 
d) Planos de plantas estructurales cuando sea necesano, a escala 1 50 con 
espeCificaciones de todos los elementos estructurales y detalles constructivoS, esto ultimo 
a escala mtnlma 1 10 
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e) Ublcaclon de obras exteriores tales como estacionamIentos, aceras, Jardmena, muros, 
piSCina, terrazas, arbonzaclon y otros 
f) Planos de planta y detalles de los sistemas de agua potable, aguas negras, drenaje 
pluvial, otra Infraestructura a Instalar, tanto dentro como fuera del proyecto a escala 
mímma 1 100 Dichas instalaciones deben estar acordes con los reglamentos de las 
entIdades gubernamentales correspondientes 
g) Memona de calculo estructural cuando sea necesano y de las instalaciones de 
Infraestructura cuando la Oficina de Plamficaclon y Control Urbano lo reqUiera 
h) EspecIficaCiones técmcas de la obra, Incorporadas a los planos o en documentos 
escntos 
1) Estudio flSICO de los suelos, cuando la oficina antenor lo requiera 
j) Todos los documentos deben llevar la firma como mímmo de un constructor 
debIdamente registrado 

Para los Proyectos de EdificaCión en categona 04, de una sola planta, se debe 
presentar la siguIente Informaclon 

a) TItulo de dominiO u otro documento legal que acredite el derecho del solicItante sobre 
el Inmueble en referencia 
b) Locallzaclon del lote 
c) Ublcaclon de las obras respecto al area del lote, indicando los respectIvos retiros 
d} Plano de planta arqUltectomca 
e) Plano de fachadas frontales y laterales, ademas de cualqUier otra Informaclon que 
razonablemente solicIte la OfiCina de Plamficaclon y Control Urbano 

Para la demollclon de cualqUIer obra que altere fundamentalmente la estructura de un 
edifiCIO se debe solicitar por parte del propletano, el correspondiente Permiso de 
Construcclon a la OfiCina de Plamficaclón y Control Urbano, el que debe requenr las 
condiCiones téCnicas y de segundad baJO las cuales se debe llevar a cabo la obra, aSI 
como cualqUier otra informaCión necesana 

La aprobación téCnica de un Anteproyecto o Proyecto se debe otorgar cuando el 
mteresado haya presentado a satlsfacclon de la OfiCina de Plamficaclon y Control Urbano 
los documentos estipulados antenormente y subsiguientes a los acapltes de estas 
normativas, segun sea aplicable en cada caso Con la aprobaclon tecmca del Proyecto 
y el pago de Impuestos corresJ:)ondlentes se debe otorgar el Permiso de Construcclon 

Cuando el solicitante de un Permiso de Construcclon conSidere Innecesano presentar 
alguno de los planos o documentos requendos en estas normativas, debera solicitarlo por 
escnto y con la Justlficaclon adecuada a la OfiCina de Plamficaclon y Control Urbano para 
que este lo apruebe o rechace 
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llll .. ANEXO 

GLOSARIO 

1- Área de Expansión Es el área comprendida entre el limite del area urbana actual y 
el entorno o penmetro urbano, destinada para nuevos desarrollos urbanos 

2- Area Urbana Es la extenslon de terntono donde se realizan actiVidades ligadas a la 
producclon, consumo, intercambio y gestlon estatal, tendientes a lograr el bienestar 
económico y social de la poblaclon que reSide, trabaja o mantiene relaciones directas con 
la ciudad o nucleo urbano 

3- Area Rural Es la extenslon terntonal que presenta caractenstlcas rurales, tanto por 
la dlsperslon de sus pobladores, forma y dlstnbuclon de las actividades económicas en 
el terntono, usos actuales y potenciales del suelo y formas de producclon y reproducclon 
social y familiar Es aquella área cuya mayor area está constitUIda por espacIos dedicados 
predominantemente a las actiVidades agropecuanas, forestales, extractlvas y sus 
complementanas, que posee baja densidad demográfica y que no reCibe los servicIos 
mUnicipales báSICOS 

4- Área de Vialidad. Es parte de la Infraestructura que se relaciona a la circulación 
peatonal y vehlcular, e Incluye generalmente otras Infraestructuras 

5- Asentamiento Humano Es el conglomerado de personas que se establecen en un 
SitiO, con el fin de realizar total o parCialmente las vanas actiVidades que genera la 
naturaleza humana 

6- Asentamientos Precarios Es el conjunto de edificaciones constrUIdas por sus 
ocupantes con téCnicas y metodos no convencionales en terrenos ocupados Ilegalmente, 
en condiCiones ambientales deficientes, que carecen de servicIos de Infraestructura y de 
equipamiento comumtarlo, en donde reSide un subconjunto de poblaclon urbana que vive 
en un alto grado de precanedad y de insatisfacción de las neceSidades báSicas 
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7 - CIUdad Es el estableCimiento fISICO, espiritual y cultural en donde los individuos 
habitan, se relacionan, se reproducen, sobreviven y se transforman Cada Ciudad presenta 
distintas expresiones flslcas, dependiendo del concepto que tenga del mundo la poblaclon 
que la habita de sus carenCias, de sus tradiCiones, de su cultura, del entorno flSICO, de 
su sltuaclon geografica 

8- Densidad de Poblaclon Es la poblaclon por umdad de superficie terrestre, 
generalmente, se expresa en el numero de personas por kllometros cuadrados 

9- Derecho de vía es aquella área de Infraestructura de una Ciudad estnctamente 
dedicada para uso publico, destinada a la circulación vehlcular y peatonal, sean estas 
calles, pistas, avenidas, cammos o cualqUier otro servicIo púbhco de paso, extendida y 
delimitada a ambos lados de la Vialidad o calle por la Imea de propiedad, y sus 
dImenSiones vanan en funclon del tipO y uso de la Vialidad Comprende el area de anden, 
la cuneta y la calzada para uso vehlcular 

10- Desarrollo Urbano Es un conjunto de obras de Infraestructura y edlficaclon que 
tienen por objeto cambiar y mejorar el mediO ambiente urbano 

11- Desarrollo Sostemble Es el tipO de desarrollo que eXige que se satisfagan las 
neceSidades báSicas de todas las personas de una SOCiedad y que se extienda a todos 
la oportUnidad de satisfacer sus aspiraciones a una mejor Vida económica, SOCial y 
ambiental, tanto ahora como en el futuro 

12- EqUipamiento Es el conjunto de obras y edifiCIOS para satisfacer las neceSidades de 
la comUnidad Segun su tlpologla se subdiVide en eqUIpamiento SOCial (educaclon, salud, 
bienestar SOCial, actiVIdades comunales, recreaCión, deporte) y eqUIpamientos diversos 
(pollcla, comUniCaCiÓn, culto, comerCIO, serviCIOS, etc) 

13- Gestión Urbana Es un proceso polltlco y SOCial dmgldo a la administración efectiva 
del te rntorlo , para consegUir obJetiVOs predefinidos, onentados a la satlsfacclon de 
neceSidades inmedIatas como pnmer paso de una VISIOh a largo plazo, con la 
partlclpaclon activa de la poblaclon 

14- Hitos EdifiCIO, Instalaclon, monumento o estructura que es utilizada como referenCIa 
dentro de una Ciudad, poblado o terntono 

15- Infraestructura Son las redes de drenaje y abastecimiento de agua, energla 
electnca, telecomUnicaciones y Vialidad 

16- LegislaCión: Es el conjunto o cuerpo de leyes que mtegran el Derecho POSitiVO 
vigente en un Estado Es el proceso mediante el cual uno o vanos órganos del Estado 
formulan reglas Jundlcas de observanCia general con caracter obllgatono, elaboradas 
regularmente por una autondad SOCIalmente mstltUlda y competente para desarrollar la 
funclon legislativa 



l 
I~ 

l 
l 
l 
l 
l 
1-
I 
1 
I 
I 
1-
1-
1-
1-
I 
I 
I 

/)1 
Manual Practico de Plamficac/ón Urbana para la Zomficaclon y el Control del Uso del Suelo ~ 

17- Limite Urbano Es la Imea que une los puntos de control geodeslco localizados en 
el terreno y en el plano de limites y areas urbanas, separando el area urbana de la rural 

18- Lote Es la superficIe fraccIonada y dimensIonada de un terreno ubIcado en sus 
rumbos topograflcos, destinado a usos vanos 

19- Nodos Son SitIos de considerable concentraclon o transito en una ciudad 

20- PlanificaCión Es un proceso de toma de decIsiones para lograr un conjunto de 
obJetivos preVistos, basandose en el conocimiento de la sltuaclon actual, al anallsls de sus 
problemas y tendencias, y a la adecuación eficiente y efectiva de los medios para lograr 
fines propuestos 

21- PlanIficación Urbana Es el tiPO de planificaCión que pretende Identificar los 
problemas y requenmlentos de una cIUdad, buscarles una soluclon, y ordenar el 
crecimiento y el desarrollo de la ciudad 

22- Plan Urbano Es un conjunto de disposIciones orientadas al desarrollo urbano, que 
contiene en textos, cuadros y planos, una apreClaClon de la problematJca urbana eXistente 
(diagnostico) y una propuesta que Identifique el limite urbano, las áreas aptas para el 
futuro desarrollo urbano y la Identtficaclon de programas y proyectos a Implementarse a 
corto, mediano plazo y largo plazo 

23- Proyección de Población Es el calculo de los cambios futuros en el numero de 
personas, sUjeto a ciertas hlpotesls acerca de las tendencias futuras en las tasas de 
fecundidad, mortalidad y mlgraclon Frecuentemente, se realizan tres proyecciones bajas, 
medias y altas de la misma poblaclon, basandose en hipóteSIs diferentes sobre como 
cambiarán estas tasas en el futuro 

24- ServicIos Púbhcos Es el conjunto de obras que Incluye todas las Infraestructuras y 
los equipamientos 

25- Tasa de CreCimiento Es el ritmo al que una población aumenta o disminuye en un 
penado determinado, debido al aumento natural y a la mlgraclon neta, expresada como 
un porcentaje de la poblaclon base 

26- Urbamzaclón Es el proceso de aceleraclon continua del creCimiento urbano, donde 
se produce una clara concentración en los centros de mayor tamaño Es el aumento en 
la proporción de una población que vive en las zonas urbanas Es la lotlficaclon de un 
terreno y la construcclon de Infraestructuras, eqUipamientos y otras edificaciones, con 
fines de traslaclon de dominiO 

27- Uso del Suelo Son los diferentes modos de utilización que se hacen o deben hacer 
de un terreno para los servicIos o funCiones urbanas y urbanas regionales 
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