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o FACULTAD DE FACULTAD DE
ARQUITECTURA ARGIITESTURA
) Miércoles 23 de agosto del 2023
Managua, viernes 02 de septiembre de 2022 Managua, Nicaragua
Br. (a) Gabriela Massiel Zeled6n Salinas

Br. (a) Lucia Elizabeth Sequeira Sequeira

Br. (a) Gabriela Massiel Zeledén Salinas

Br. (a) Lucia Elizabeth Sequeira Sequeira
Estimado (s) Bachiller (es), reciba (n) cordiales saludos. Sus manos. -

"\~ medio de la presente se le(s) comunica que el Tema de Trabajo Monografico: "Propuesta Estimado (a) bachiller (a):
/e Renovacién Urbana del Barrio “El Béer”, ciudad de Managua, Periodo 2022-2036", ha

sido aprobado y se le ha asignado como Tutor(a) al (a la) Arq. Fernando Valentin Morales. . .
En respuesta a su solicitud de cambio de tutor (a) para el Trabajo Monografico titulado:

La ejecucién, entrega y defensa del Trabajo Monografico tendra una duracién maxima de 12 "Propuesta de Renovacién Urbana del Barrio “El Béer”, ciudad Managua, periodo
meses, a partir de la fecha de aprobacién del Decano, conforme el Arto. 15 de la Normativa 2022-2036", que fue aprobado bajo la tutoria del (de la) Arq. Fernando Valentin Morales
Formas de Culminacién de Estudios de la carrera de Arquitectura de la Universidad Nacional de el 02 de septiembre del ario 2022 por la Facultad de Arquitectura:
~~~-enieria. Siendo el periodo establecido del 02 de septiembre del afio 2022 al 02 de
stiembre del afio 2023. Se ha decidido autorizar el cambio de tutor, asignandoles como tutor (a) al (a la) Arg.
" : i N P Jorge Samuel Gonzalez Jirén para asesorar, guiar, orientar y dar seguimiento en la
or lo tanto, ud (s) debera (n) cumplir en el periodo mencionado con lo siguiente: metodologia y desarrollo del Trabajo Monografico antes mencionado, y en respuesta a
a) Desarrollar el Cronograma de Ejecucién y realizar las actividades en correspondencia con su solicitud de extepsﬁfm de Ylampo para la entrega del documento monografico seréren
el mismo, en el cual se tienen que programar los periodos de encuentros con el tutor el periodo establecido para la ejecucion, pre-defensa y defensa del Trabajo Monografico
defensa y defensa. " g es del 02 de diciembre del afio 2023.
) Presentar al tulor sisteméticamente los avances obtenidos en el proceso de ejecucion Sin otro particular a que referirme y deseandoles éxitos en su formacion académica, me
conforme el cronograma. despido
¢) Realizar al menos una pre defensa del Trabajo Monografico en versién borrador, cuando )
a criterio del tutor, considere que el contenido del documento esta concluido, con el Atentamente,

objetivo de garantizar en todos los aspectos el éxito de la defensa.

Sin mas a que hacer referencia y deseandole éxito en su Trabajo Monografico para optar al titulo
de Arquitecto, se despide. '

Atentamente, % St DN
7 G2\ -
g Y L& Ma. Arq. Marcela Carolina Ga|l
: \ i De
s / Cc Archivo
{4 V0. =
Arq. Marcela Carolina Galan ¢ l@/n Arq. Femando Valentin Morales.
Decana Facultad de Arquitectura Arq. Jorge Samuel Gonzalez Jiron- tutor
Universidad Nacional de Ingenieria
Cc Archvo
Arg Francs Alejandra Cruz Pérez. - Responsable de Formas de Cuminacdn de Estudos
Arg Femando Valentin Morales ~ Tuter
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Br. (a) Gabriela Massiel Zeled6n Salinas
Br. (a) Lucia Elizabeth Sequeira Sequeira
Sus manos.

miércoles 06 de diciembre del 2023
Managua, Nicaragua.

Estimado (a) Bachiller (a):

En repuesta a su solicitud de segunda prérroga de entrega del documento monogréfico
titulado "Propuesta de Renovacién Urbana del Barrio “El Béer”, Ciudad de
Managua, periodo 2022-2036" que fue aprobado en el 2 de septiembre del afio 2022
bajo la tutela del Arq. Jorge Samuel Gonzalez Jirén. La Facultad de Arquitectura ha
decidido otorgarle la oportunidad de entregar el documento final a mas tardar el dia 4
de marzo del afio 2024.

Cabe mencionar que, en este periodo debe realizarse el acto de pre defensa y si hay
incumplimientos de entrega del documento final en la fecha estipulada, se tendra que
retirar el tema y proceder a otra forma de culminacién de estudios para optar al titulo de
Arquitecto.

Sin otro particular a que referirme y deseéandole éxitos en su formacién académica, me
despido.

Atentamente;

Ce
Arq. Jorge Samuel Gonzalez Jirén - Tutor FARQ

Archivo, -
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managua 06 septiembre 2024,

Mcs. Luis Alberto Chavarria Valverde.

Director del Area de Conocimiento de Ingenieria y Afines
UNI-RUPAP.

Su Despacho.

Saludos cordiales.

La presente es para hacer de su conocimiento la valoracion del Trabajo de
Monografia titulado: “PROPUESTA DE RENOVACION URBANA DEL BARRIO “EL
BOER", CIUDAD DE MANAGUA, PERIODO 2022-2036", realizado por las Bras.
GABRIELA MASSIEL ZELEDON SALINAS y LUCIA ELIZABETH SEQUEIRA
SEQUEIRA. Este trabajo aborda una temética de mucha importancia, sobre todo en el
contexto del desarrollo urbano impulsado a nivel académico por los egresados de la
carrera de Arquitectura de la Universidad Nacional de Ingenieria, UNI, como parte de su
integracién profesional en el campo del desarrollo territorial de los municipios.

Este trabajo contiene una referencia elemental integrada al proceso de Ordenamiento y
Desarrollo Urbano del Barrio Béer, Ciudad de Managua, proponiendo como resultados las
tendencias de desarrollo a nivel de Unidad Barrial y Unidad Residencial, de acuerdo a la
problematica y limitantes del desarrollo urbano, las normas de equipamiento e
infraestructura basica social y la demanda de vivienda segun la cantidad de poblacién
actual y futura de este sector urbano. De la misma manera, brinda aportes para la
formulacion del Sistema de Informacién Urbana para el Distrito Il de Managua.

Por tanto, considero que este trabajo monografico contiene valiosos aportes académicos,
los cuales van mas alla de los objetivos planteados de manera académica en la aplicacién
metodolégica de la Planificacién Urbana, dada la amplitud de los resultados alcanzados
en la organizacion y presentacion de las variables de analisis urbano, elementos que
estan ausentes en el que hacer de la gestion de desarrollo municipal de las instituciones
estatales y universitarias.

En consideracién al desafio que significa este estudio urbano y a la decidida aptitud de
perseverancia y aprendizaje demostrado por los autores en la realizacién de este Trabajo
Monogréafico, merece una valoraciéon de Excelente, por el aporte a la sociedad, a la
municipalidad y a la formacién de las futuras generacion de Arquitectos al servicio de la
nacion.

Cordialmente:

Arg. J. amﬁgomﬂu Jirén

Profesor Titular
Tutor

Clc.  Archivo.
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CAPITULO 1: GENERALIDADES
INTRODUCCION

La ciudad de Managua, desde mediados del siglo pasado, inicié un proceso de crecimiento
horizontal debido a varios fendmenos como la disponibilidad de suelo urbanizable, la falta de
control en las construcciones, y el crecimiento y asentamiento poblacional en zonas de riesgo
natural, entre otros. En la actualidad, Managua es un area urbana caracterizada por la
fragmentacidn del espacio construido, extendiéndose hacia zonas del municipio que
anteriormente fueron utilizadas para cultivo y ganaderia debido a su topografia, resultando en

una ciudad difusa.

Aunque la ciudad ha sido objeto de la formulacién e implementacion de planes de
regulacion y control del uso del suelo, y del control y supervision de las construcciones,
este rigor no ha sido suficiente para evitar el surgimiento de asentamientos irregulares,
que proliferan en las distintas zonas de la ciudad, principalmente ocupando areas

remanentes de terrenos que no son viables para los procesos de urbanizacion.

De esta manera se originan sectores urbanos, que por la mala calidad de las construcciones
y en condiciones ambientales precarias y de alto riesgo de origen naturales, deben ser objeto
de planes de ordenamiento y desarrollo urbano, asi como, de programas de mejoramiento

fisico y dotacion de servicios basicos necesarios para la vida urbana.

En este sentido, la Propuesta de Renovacion Urbana del Barrio El Boer, se aplica como
resultado de un estudio urbano y de la formulacion de politicas de desarrollo urbano e integral
en areas de alto deterioro fisico, mal uso del suelo, deficiencia de los servicios basicos
urbanos y de la mala calidad de las construcciones, a la falta de un espacio publico adecuado
a la poblacion residente, con el fin de transformarlas de forma que mejoren las condiciones

de vida de los habitantes.

De esta manera se propone la elaboraciéon de una Propuesta de Renovacion Urbana en el
barrio El Boer, en la ciudad de Managua, donde se identifique y delimiten sectores urbanos
que se encuentren en las condiciones actuales de precariedad fisica y ambiental y que
ameriten la implementacién de los reglamentos urbanos vigentes y permita, de esta manera,
la formulacion de un modelo de renovacion en un barrio, iniciando una transformacion hacia

una ciudad contemporanea ideal para las siguientes generaciones.

Es asi, que la propuesta del estudio urbano en el Barrio El Boer, al Sureste del Distrito Il de la
ciudad de Managua, responden a los resultados de un estudio de renovacion urbana
implementados en sectores de ciudad con alto nivel de deterioro espacial y de desarrollo
humano, por lo tanto, se propone la realizacion de nuestro trabajo monografico en un sector
urbano donde se identifican barrios con problemas urbanos, principalmente cercano a las

costas del Lago de Managua (Xolotlan).

ANTECEDENTES
Nicaragua presenta un déficit habitacional, siendo la ciudad de Managua la mas afectada por
concentrar la mayor cantidad de poblacion en menos territorio, situacion que se inicia al
constituirse como ciudad capital, sumado a esto, se vio afectada debido a desastres fisico-
naturales en los cuales, un aluvidon destruy6 parcialmente la ciudad en 1876, terremoto en
1931 y el terremoto de 1972, ademas de los conflictos militares en la década de los afios

ochenta.

Es asi, como en la década de los afos cincuenta, en la ciudad de Managua comienzan a
consolidarse como centro urbano principal del pais, debido a la realizacion de construcciones
que respondian al déficit habitacional con edificios de altura y viviendas unifamiliares en la
parte central y periférica de la ciudad contemporanea. Estas acciones habitacionales, aunque
fueron parte de un Plan de Desarrollo Urbano (1954-59 y 68), no respondiendo a dar

respuesta al incremento de la demanda en suelo y vivienda urbana.

De esta manera, y en parte por una deficiente gestién urbana que no respondia a las
demandas urbanas generales de la poblacion, es que surge los asentamientos irregulares y
el deterioro de los barrios que se caracterizan por tener problemas de movilidad urbana, falta
de vivienda adecuada, segregacion y desigualdad urbana, trama urbana desordenada y

extendida de baja densidad y el continuo crecimiento de la poblacién urbana.

Aun asi, la administracion municipal de la ciudad de Managua ha formulado e implementado
algunos programas de mejoramiento y legalizacidén de asentamientos y barrios como, Lomas
de memorial sandino, barrio Hialeah, barrio EI Recreo y Nora Astorga con alto deterioro fisico
y ambiental como las zonas centrales de la ciudad, los que fueron el resultado de Proyectos
de Renovacion Urbana de sectores del area central de Managua entre los cuales son el
proyecto San Antonio y San Sebastian, que son los unicos modelos de edificios que

correspondian a las demandas habitacionales y de servicio de la ciudad.



Es probable que debido a los elevados costos de construccion y los altos niveles de sismicidad
en la ciudad de Managua y el desgaste de la administracién municipal debido a los conflictos
politico y militares de la década de los aflos ochenta, no se continuaron desarrollando este

tipo de Proyectos de Renovacién Urbana.

La ciudad de Managua hasta el afo 2019, ha tenido un crecimiento habitacional sin control
de calidad y adecuado uso del suelo, alcanzando la extension del area urbana a los limites
de los municipios vecinos (Ticuantepe Tisma, Tipitapa y Ciudad Sandino) requiriendo no sélo
de viviendas individuales sino de edificios multifamiliares (3-5 niveles) con capacidad de hasta
60 personas o de 12 nucleos familiares, con el fin de responder a criterios de densificacion

urbana media y alta del uso habitacional del suelo urbano.

El ordenamiento y desarrollo urbano de sectores habitacionales exigen modelos urbanos que
permita a la administracion municipal de Managua contar con la propuesta de renovacion
urbana en el barrio El Béer, area central de Managua, con la finalidad de reconfigurar las

areas y actividades urbanas en funcion del bienestar de la poblacion actual y futura.

Antecedentes Historicos
El area histoérica de la ciudad es producto de un decreto presidencial, que la declara como

Zona Especial.
El barrio El Béer fue fundado entre 1917 y 1926 segun mapas historicos.

Antecedentes Institucionales
En el ano 1980 se crea el Ministerio Nicaragliense de la Vivienda y Asentamientos Humanos

(MINVAH), y el Ministerio de Planificacion, también se crea el Sistema Urbano Nacional
(SUN), una de las primeras iniciativas en torno al ordenamiento territorial y urbano nacional.
Posteriormente se crea el Instituto Nicaraguense de Estudios Territoriales (INETER) en el afio

1981. Estas instancias promovieron modelos de programas de renovacion urbana.

En el afo 1999, la Alcaldia de Managua, a través de la Direccion de Urbanismo, formuld y
disefid un programa integral de mejoramiento de barrios marginales denominado Programa
de Renovaciéon Urbana (PRU). Asi, entre julio del afio 2001 y marzo del afio 2004, la Alcaldia
de Managua, contando con la cooperacion técnica y financiera del BID, desarroll6 la etapa de
ejecucion del PRU en algunos proyectos pilotos. En este periodo la municipalidad de Managua
atendié de forma prioritaria lo establecido en la Ley para la Regulacion, Ordenamiento y

Titulacion para Asentamientos Humanos Espontaneos. (Ley 309). Plan Maestro para el

Desarrollo Urbano del Municipio de Managua — PDUM. Desde enero del 2016 hasta junio del
2017. El cual se formula para dar respuesta a ciertas problematicas que enfrenta la cuidad de
Managua, tales como: el aumento de poblacion y por ende aumento de trafico, expansion
urbana de baja densidad, uso ineficiente del suelo y escases de transporte publico. Este plan
maestro se realizé con la Cooperacion Japonesa a través de la Agencia de Cooperacion
Internacional del Japon JICA. La Alcaldia de Managua en esta etapa no dispone de criterios
y normativas urbanisticas de aplicacion a la intervencion especifica en barrios marginales.
Asimismo, existe una falta de coordinacion entre las diversas instancias que intervienen en
uno u otro aspecto en la intervencion urbana, provocando lenta ejecucion proyectos de
Renovacion Urbana produciendo un incremento del deterioro y extension de la precariedad

social en la ciudad Managua.

Antecedentes académicos

+ “PROPUESTA DE INTERVENCION URBANO-ARQUITECTONICA PARA LOS
BARRIOS EL BOER Y SAN PEDRO DE LA CIUDAD DE MANAGUA”. ANO: 2015.
AUTOR: BR. QUIRIAM DALILIA OROZCO NAR.

+ TRANSFORMACIONES URBANISTICAS DEL CENTRO HISTORICO DE MANAGUA,
NICARAGUA, ENTRE LOS ANOS 2000-2020.

+ “URBANIZACION DESIGUAL DE LA CIUDAD DE MANAGUA, DE 1995 A 2015’-
AUTOR: NESTOR SAUL LOPERZ IRIAS



JUSTIFICACION
El propdsito de este trabajo monografico, propuesta de renovacion urbana en el barrio El Boer,
ciudad de Managua, es dar respuesta al déficit de la zona en cuanto a areas de esparcimiento,
buena movilidad y acceso a los servicios publicos, mejoramiento y reordenamiento de los
componentes urbanos, para el mejoramiento de las condiciones de vida de sus habitantes y

su entorno.

Son pocos los proyectos de renovacion urbana por los altos costos econdmicos y sociales.
Es de mucha importancia abordar temas de renovaciones urbanas porque impulsa a las
ciudades a tener un desarrollo de manera ordenada, ademas permite estar mejor preparados

para el futuro y alcanzar economias de escala.

El Decreto 78/2002 es usado especificamente en relacion con temas practicos de
ordenamiento, estableciendo definiciones mas sintéticas, criterios mas puntuales, y
procedimientos mas especificos, y se ha utilizado de referencia para la presente propuesta
en el capitulo IV, donde se establecen algunos criterios para la clasificacién de la poblacién
en la red de asentamientos humanos, y definiéndose la categoria del asentamiento. Ademas,
se determinan las categorias del uso del suelo y la zonificacién, segun los articulos del 32 al

42, para la elaboracion de una propuesta de renovaciéon urbana.

La propuesta de renovacion proporciona una potencializacion de oportunidades de empleo en
el sector privado, como también |la base econdmica del sector. También posibilita servicios de
bienestar social a través de equipamientos educativos, sanitarios e institucionales y facilita un

documento util y de referencia de intervencion urbana a los futuros estudiantes de la carrera.

OBJETIVOS

Objetivo general
+ Elaborar una propuesta de renovacion urbana en el barrio El Béer, de la ciudad de

Managua, que responda a las demandas habitacionales y de servicios basicos a la
poblacién, para mejorar las condiciones de vida y el fomento a la integracién de

espacios publicos de su entorno urbano.

Objetivos especificos.
+ Elaborar el contexto general de los sectores urbanos del area central a nivel del

municipio de Managua, caracterizando las condiciones territoriales y urbanas con
relacidon a su ubicacion y localizacién en el area central, con el fin de ubicar y delimitar
el sector urbano objeto de renovacion urbana, calificando y cualificando el estado fisico
y ambiental de su entorno y en correspondencia con los antecedentes historicos y la

implementacion de los reglamentos urbanos vigentes.

+ Realizar el diagnostico urbano del barrio El Boéer, a través del analisis espacial,
funcional y ambiental de sus elementos urbanos componentes en relacién a su entorno
en el area central de la ciudad de Managua, con el fin de identificar las limitantes y

potencialidades del desarrollo urbano actual y tendencias.

+ Formular la propuesta de renovacién urbana del barrio El Béer, ciudad de Managua,
en base alas causas de la problematica y limitantes identificadas en los aspectos fisico-
ambiental, el espacio y el equipamiento urbano, la demanda habitacional e
infraestructura basica de servicio y en funcién a la cantidad de la poblacion actual y

futura.



MARCO TEORICO
En la actualidad, la Ciudad de Managua presenta un continuo crecimiento poblacional en

zonas inadecuadas, se le suman a esta condicion, las fuertes restricciones fisico-naturales.
Segun datos censales de la Alcaldia de Managua 2014, se estima que la ciudad concentra de

177,867 viviendas, asi como 273 en condicion de asentamientos Humanos Espontaneos.

El crecimiento de este tipo de asentamientos iniciado en los afios ochenta se ha debido a las
fuertes migraciones de las zonas rurales, a los devastadores efectos del terremoto de1972 y
a los conflictos internos producidos en el pais en la década de los afios ochenta. Por otro lado,
la situacion politica de esta década acentua la creacion de zonas degradadas compuesta por
desplazados de guerra e inmigrantes de varios origenes. Asi la ciudad ha estado marcada por
una pronunciada horizontalidad, una baja densidad, dispersion y ocupacién sistematica de

areas baldias.

En este contexto, a pesar de estar en vigencia el Plan Regulador de Managua 1982 y haberse
realizado la actualizacion del mismo con la aprobacion de Planes Parciales de Ordenamiento
Urbano sobre sectores de la ciudad, el proceso de ordenado de urbanizacion de Managua no
se cumple, lo que ha generado una multiplicacién de asentamientos y la falta de control sobre
las tomas de tierras. Por esta razén, uno de los mayores problemas que enfrenta la

municipalidad es el crecimiento de los asentamientos espontaneos.

El barrio es una fraccion del territorio de una ciudad, dotada de una fisionomia propia y
caracterizada por las trazas distintivas que le confieren una cierta unidad y una individualidad,
por lo tanto, la revalorizacién y el reconocimiento del barrio como espacio vital donde pueden
resolverse los multiples y crecientes problemas de nuestras ciudades es esencial para
articular un proyecto de estas caracteristicas. Devolver a las personas su identidad de

ciudadano posibilita que convierta al barrio donde vive en un foco de atraccion e identidad.

En este mismo sentido Lynch (1960), describe la ciudad como un espacio establecido,
simbdlico y épico que cumple la funcion de brindar refugio al habitante y expandir enlaces con
su entorno inmediato. “Los vinculos mencionados van mas alla de la necesidad, descripcidn
o utilizacion de la estructura fisica de la misma, ya que, por el contrario, se apela a los lazos,
significado y valor que los habitantes manifiestan en relacién con su entorno inmediato”
(Ayala, 2017, p.6).

Hoy dia, se encuentran asentamientos urbanos que contienen una concepcion reductiva
sobre el alojamiento urbano. Existen conglomerados urbanos bastante densos en la
ocupacion del territorio para fines residenciales, pero carentes en infraestructura social y
técnica que soporte las necesidades de sus habitantes en aspectos de salubridad, la

educacion, recreacion, transporte y servicios basicos.

Los proyectos de renovacion urbana son instrumentos para recuperar, reponer, repensar y
responder al modelo de ciudad, dar solucion a principales problematicas de déficit

habitacional, infraestructura, servicio y al aspecto social del crecimiento y desarrollo.

DEFINICIONES GENERALES

Renovacion Urbana:

El término de renovacién urbana fue acufiado en 1950 por el economista estadounidense
Miles Calean, quién manifestoé que la renovacién urbana es el reordenamiento de la estructura
urbana de zonas de la ciudad que han perdido su funcionalidad, calidad habitacional,
presentan deterioro o en las que se ha degradado el espacio libre o edificado. Sin embargo,
la renovacién urbana también fue entendida en algunos paises de Europa en la década de
los afios 1970 - 1980 como la destruccion de edificaciones para tener espacio para nuevas
construcciones. La renovacion era mas asociada a demoler edificaciones antiguas, en desuso

0 abandonadas para la construccion de nuevos inmuebles.
Zona urbana ocupada:

Es el area que ocupa determinado asentamiento y que presenta trazados de calles, lotificacion

y en la cual se desarrollan las actividades sociales y economicas.
Zona de recuperacion:

Es la zona que presenta alguna caracteristica limitante para el desarrollo urbano, ya sea por
su estado de deterioro, por presentar riesgo de inundacion, con pendientes elevadas mayores
del quince por ciento y puede incorporarse a las areas de tierra apta siempre y cuando sean

tratadas para su rehabilitacion.

Zona urbana:

Se denomina zona urbana a aquella porcion geografica altamente poblada, caracteristica de
las grandes ciudades acompafadas del comercio y la tecnologia, el turismo y muchas veces,

las desigualdades sociales. Pero el criterio para considerar a una zona, como zona urbana,
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es variable; aunque podemos hablar de a partir de unos 2000 habitantes aproximadamente

para darnos una idea.

Zona de proteccion natural: Corresponden a areas inmediatas al area urbana relacionadas
con la protecciéon natural de sitios de interés, ambiental, cientifico, paisajistico, escénico y a

la distraccion de la poblacion.

El desarrollo de actividades culturales, cientificas y/o turisticas en estas zonas se ejecutaran
sobre la base de un plan de manejo de la zona. En esta clasificacién se comprenden las areas
degradadas que requieren conservacion y rehabilitacion y que una vez rehabilitada pueden

ser aprovechada bajo manejo e incorporada a los parques ecolégicos municipales.

Manzana cerrada:

La manzana cerrada es una unidad de tejido urbano en la que los edificios circundan
completamente el espacio interior, creando un bloque cerrado que se define por sus fachadas
y el disefio de sus accesos. Este tipo de manzana proporciona un entorno definido y
cohesionado, generando espacios interiores que pueden ser utilizados para actividades

comunitarias y zonas verdes, al tiempo que limita el trafico y el ruido provenientes del exterior.

Sectores urbanos:

Los sectores urbanos se definen como areas especificas dentro de las ciudades que son
delimitadas para facilitar la planificacién y gestion del crecimiento urbano. Estos sectores se
dividen en funcién de diversos criterios como la densidad poblacional, el uso del suelo, y las

caracteristicas socioecondmicas de la poblacion.

Ciudad compacta:

Una ciudad compacta se caracteriza por una alta densidad de desarrollo, en la cual los
espacios residenciales, comerciales y recreativos estan integrados dentro de un area

geografica relativamente pequena.

MARCO LEGAL
Al igual que se nombraron los conceptos aplicables al trabajo monografico, a continuacion, se

presenta el marco legal que funciona como soporte para el desarrollo de este estudio.

LEYES URBANAS

ALCANCES

APLICACION

Ley de expropiacion
de tierras urbanas
baldias. Decreto Ne
895 (diciembre,
1981)

La presente Ley tiene por
objeto la expropiacion de
las tierras urbanas baldias
que sean aptas para el
desarrollo urbano y los
derechos conexos a dichas

tierras.

Esta ley dicta las
caracteristicas de un
asentamiento humano
espontaneo, las cuales

consisten en:

a) La ocupacion de tierra sin

titulo.

b) Distribuciéon desordenada

de las viviendas.

c) Alta densidad de vivienda

en el lote.

= Ley 309. Ley de
Regulacion,
Ordenamiento vy
Titulacion de
Asentamientos
Humanos
Espontaneos.
(AN, 1999)

Esta ley tiene por objeto
establecer un marco
juridico que permita el
ordenamiento urbano, la
demarcacion y titulacién de
los Asentamientos
Humanos Espontaneos

existentes en el pais.

Esta ley puede dar como
resultado: La legalidad de
un AHE

reordenarse

debiendo

urbanisticamente, que es
legalizable y no admite
tratamiento urbanistico, que
el asentamiento o parte de
él esta ubicado en un lugar
de riesgo y debe reubicarse
0 que el asentamiento o
parte de él esta ubicado en
un sitio destinado por el
PRUM destinado a otros
uUsos Yy es necesaria Ssu

reubicacion total o parcial.




Leyes N. 40 y N. 261, Ley de

Municipios

Esta ley establece que es
obligacién del gobierno
municipal promover la
salud e higiene, la
conservacion de los
recursos naturales,
mantenimiento de caminos,
acueductos, alcantarillado
y abastecimiento de
energia. Cumplir con el
funcionamiento seguro de
mercados, cementerios vy

transporte.

Esta

establecer las condiciones

ley se encarga de

seguras que inciden en el
desarrollo socio-econémico
y en la conservacion del
ambiente y los recursos
naturales de su limite

territorial.

Ley 217-96.

General de

Ley

Ambiente 'y los
Recursos Naturales.

Esta ley tiene por objeto

establecer las normas para

la proteccion,
conservacion,

mejoramiento y
restauracion del medio

ambiente y los recursos

naturales que lo integran.

Esta ley promueve que el
estado en conjunto con la
sociedad civil promovera un
modelo de desarrollo
balanceado entre el
crecimiento econdémico vy la
proteccion a la biodiversidad
y a la vez promover el
ordenamiento territorial

como un instrumento clave

Ley 86.
legalizacion de las

Ley de

viviendas y terrenos
(AN, 1990)

Esta ley establece que es
obligacién de la respectiva
municipalidad de realizar
los estudios necesarios
para definir la legalidad de

un terreno o vivienda.

El objetivo de esta ley es de
resolver la precariedad
legal, evitar el desalojo de la
propiedad y de garantizar a
los nicaraguenses el
derecho a una vivienda

integra y segura.

para el desarrollo
sostenible.
La presente Ley tiene por
Ley 677. Ley Especial para el | objeto fomentar y promover Esta se encarga de

fomento de la construccion
de viviendas y de acceso a la
vivienda de interés social.
(AN, 2009)

la construccion de
viviendas, con énfasis en
las viviendas de interés
social a través del sector
privado o cualesquiera de
las empresas que se
organicen bajo las formas
de propiedad establecidas
en la Constitucion Politica
de la Republica de

Nicaragua.

establecer las condiciones
financieras, crediticias,
materiales y técnicas que
posibiliten el cumplimiento
efectivo del derecho a la
vivienda de los
nicaraguenses, dando
prioridad a las familias en

estado de vulnerabilidad.




Para la elaboracion de la propuesta de renovacion urbana también se consideraron los
siguientes planes:

Plan parcial de ordenamiento urbano, el cual tiene como objetivo sintetizar y unificar
los planes parciales de ordenamiento urbano del sector norcentral, suroccidental y
oriental y el de orientar e impulsar el crecimiento y desarrollo ordenado del area urbana.
Aplicacién: Determina la zonificacion y el uso de suelo, sistema vial, desarrollos
urbanos y permisos de construccion, para el area del municipio de Managua.

Plan Regulador de Managua, Oficina Nacional de Urbanismo, Ministerio de Obras
Publicas, Managua D. N. 1968: Este plan dicta la leyes y reglamentos para el
desarrollo de las zonas urbanas y potencialmente urbanas de la nacién. Aplicacion:
Este plan incorpora normas minimas para el disefio y construccion, reglamentos para
proyectos de viviendas, instalaciones sanitarias, eléctricas publicas y a domicilio y
remodelacion de dichas areas que se han desarrollado sin planificacion previa.

Plan de Revitalizaciéon del Centro Historico y Patrimonial de Managua 2017: Este
plan integra una vision de conjunto para dar solucion de habitabilidad, de calidad
urbana, y reconquista del espacio publico, de creacidon de espacios capaces de
albergar usos de actividad econdmica, desde la novedosa perspectiva de desarrollo
urbano orientado al transporte. Aplicaciéon: Este plan complementa las principales
acciones desarrolladas desde la Alcaldia de Managua para la rehabilitacion,
regeneracion y revitalizacion del Centro de la ciudad.

Plan Maestro para el Desarrollo Urbano del Municipio de Managua en la
Republica de Nicaragua, JICA, 2017: Este plan maestro establece las metas para la
cuidad de managua al afio 2040. Aplicacién: Disponer de una vision a futuro del
desarrollo urbano para la ciudad de managua.

NORMATIVAS

ALCANCES

APLICACION

» Reglamento de
estacionamiento
de vehiculo para el
area del municipio
de Managua. Arto.
2, Dec. 504. Junta
de Gobierno de
Reconstruccion
Nacional, 1980.

Este reglamento tiene como fin
establecer normas y
disposiciones  técnicas  que
regulen y controlen los proyectos
de estacionamiento dentro del

area Municipal de Managua.

Esta norma se aplica
conforme al reglamento
de zonificacién y uso de
suelo para en area

municipal de managua

y establece las
caracteristicas que
deberan presentar
dichos

estacionamientos.

» Normas, Pautas y
Criterios para el
ordenamiento
territorial. Dec. Ne
78-2002 (AN,
2002)

Este decreto establece Ilas
normas, pautas y criterios para el
Ordenamiento Territorial, en el
marco de uso sostenible de la
tierra, preservacion, defensa y
recuperacion del  patrimonio
ecoldgico y cultural, la prevencion
d desastres naturales y la
distribucion espacial de los

asentamientos humanos.

Establecen los criterios
de distribucion de
poblacion y
asentamientos

humanos, y su
clasificacion por
categorias, el uso de
suelo para el desarrollo

de estos y la

zonificacion del
Espacio Urbano vy
Actividades
Econdmicas.




Normas Técnicas
Obligatorias
Nicaraguense de
Accesibilidad.
NTON 12006-
04,2004 (CNNTC,
2004)

Estas normas técnicas se
encargan de eliminar barreras
que impiden una completa
autonomia de movimiento vy
comunicacion con el medio fisico
(estas barreras pueden ser
arquitectonicas, urbanisticas, de
transporte y comunicacion

sensorial).

La norma de
accesibilidad es de
aplicacion  obligatoria
dentro de la Republica
y se aplican a
proyectos de
intervenciones urbanas

y arquitecténicas.

Normas Teécnicas
Obligatorias
Nicaraguense.
Vivienda y
Desarrollos
Habitacionales
Urbanos. NTON
No. 12012-15
(CNNTC, 2015)

Estas normas se encargan de

establecer  disposiciones vy
requisitos técnicos para el
planeamiento, diseno

arquitectonico, construccion vy
producto final de viviendas y
desarrollo habitacionales

urbanos.

Esta norma determina

que los proyectos de

desarrollos

habitacionales deben
contar con la
factibilidad y

aprobacion técnica de
los servicios de agua
potable, drenaje
sanitario 'y  pluvial,
electricidad y el

adecuado disefo vial y

DISENO METODOLOGICO

Para el desarrollo de la propuesta de renovacion urbana del barrio El Béer de Managua,

Nicaragua, el disefio metodoldgico esta dividido en ambitos de trabajo los que tendran sus

propias variables de analisis. Cada ambito posee una conclusién que condiciona al siguiente

nivel de trabajo desarrollando un esquema de superposicion de realidades.

Las etapas de trabajo seran por secuencia de ambitos naturales, territorial (los sistemas de

relaciones espaciales y el ambito urbano) para concluir con la organizacion modelo del sector

urbano. A continuacion, se describen:

FASE 1

ETAPAS DE ANALISIS

estructural.
= Normas Minimas Estas normas son una guia para | Estas establecen
de la elaboracion de una | normas minimas
Dimensionamiento urbanizacién y para la| recomendables y

para  Desarrollo
Habitacionales
NTON Ne 11 013-

04

construccion de una vivienda de

interés social.

satisfactorias para el

usuario.

Contexto general: ElI municipio y los
asentamientos humanos. Datos generales: Los
asentamientos humanos. Contexto
departamental de Managua; y poblacion segun
subdivision municipal; crecimiento historico y
tendencias del éarea central de Managua;
division  administrativa 'y  asentamientos
humanos municipio de Managua; division por
distritos de la ciudad de Managua; division por
zonas urbanas del area central de la ciudad de
Managua; delimitacion y descripcion del sector
de renovacion urbana del barrio ElI Boéer y
conclusiones tematicas.

FASE 2

ETAPA DE SINTESIS

Propuesta de Renovacion Urbana:
Contiene los siguientes temas
propositivos: crecimiento: actual y futuro
de poblacion, vivienda y suelo. Formas
urbanas: Limites de areas urbanas y
periurbanas. Centros y sub-centros de
servicios urbanos. Areas de expansion y
densificacion urbano. Sistema de
infraestructuras: Sistema vial y transporte
municipal; Sistema de conectividad y
redes; sistema de drenaje sanitario y
vertedero local.



2. Los sistemas naturales del area central.
Contiene los siguientes aspectos naturales de la Z-
UO del area central: Medio fisico natural: Geologia,
edafologia, topografia, hidrologia, clima, usos de
suelo, radiacion solar. Patrimonio: Areas naturales
protegida, areas patrimoniales culturales. Riesgos:
Geologicos, hidrometeoroldgicos externos,
guimicos y otros. Cambio climatico: inventario de
emisiones, calidad del aire, mitigacion, impacto,
adaptacion y  wvulnerabilidad.  Conclusiones
tematicas.

3. Los criterios de desarrollo urbano.
Contiene los siguientes aspectos: Evaluacion
sector urbano. Reordenamiento del sistema
urbano. Sistemas forestales y verdes. Cobertura
y usos del suelo sub-urbano. Cuerpos de agua e
infraestructura hidraulica. Estimaciones de
demanda hidrica del sector. Conclusiones
tematicas.

Grafico N.01: Disefio Metodolégico para desarrollo de la propuesta de renovacién urbana.

La realizacion de cada ambito de trabajo tiene como contenido concreto un mapa elaborado
segun contenido tematico. Cada mapa debe ser el resultado de superposicién de informacion

topografica, imagenes aéreas e informacién de datos cartograficos.

Este proceso de trabajo contintia con la elaboracién de los cuadros de variables por tematica,
los cuales son el resultado de la interpretacion grafica de los mapas y el uso de indicadores

de medicion de efectos negativos y positivos de los elementos fisico y ambientales.

Cada Item tiene conclusiones tematicas que resultara de la utilizacion de la informacion
(resultante de la superposicion de imagenes) y la caracterizacion de las variables de medicion.
Lo cual aporte a la sintesis de la problematica urbana y proporcione elementos para el disefio

y redisefio de la estructura y configuracion del espacio urbano.

A nivel general, se estructurara a partir de la organizacion del trabajo, un sistema de
informacion geografica para el area central de Managua. Lo cual permita de esta manera, la
actualizacion, correccidn de la informacion geografica ordenada por tematica. Asi mismo
brinde elementos para la toma de decisiones que conduzcan al ordenamiento y desarrollo del
del barrio El Boéer, del area central de Managua para un umbral de desarrollo, que logre

impulsar el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion de los asentamientos humanos.






CAPITULO 2: CONTEXTO GENERAL
2.1. Crecimiento histérico y tendencias del municipio de Managua.

El municipio de Managua ocupa el 7.7% de la superficie del departamento de Managua, posee
una poblacién municipal estimada de 1,153,868 habitantes (Censos 2005, proyeccion 2022),
el 74.23% del total del departamento de Managua, siendo el primer y municipio mas poblado
de la region metropolitana y el pais. La distribucion de la poblacidon municipal se estima el
97.98% es concentrada y 2.02% es comarca y dispersa, lo que indica una tendencia alta a la

concentracion en el area urbana.

El centro urbano de Managua concentra la mayor cantidad de poblacién urbana con 1,130,560
habitantes, lo que representa el 97.98% del total municipal. El ritmo de crecimiento futuro se
estima con una TAC Urbano de 1.24% lo que permitira para la propuesta de renovacién en el
barrio El Boer, Distrito Il de Managua, el analisis del incremento de extension de las areas
urbanas y la densidad de la poblacién urbana debido a la alta concentracidn en el area central
de la ciudad en centros comerciales, instituciones de servicio de gobierno y municipal, asi
como, del surgimiento de nuevas zonas urbanizadas en respuesta a politicas sociales del

gobierno central del pais. (Ver Mapa N.1: Centro histérico, Managua)

Se conocen asentamientos humanos en la zona de Managua desde la época precolombina
en el siglo Xll a. C., era una comunidad indigena, esta se asent6 a orillas del lago Xolotlan
hace 15 000 anos aproximadamente. Vestigios arqueologicos de esto son las huellas de
Acahualinca son fésiles de 2100 afos, las que se descubrieron accidentalmente en el barrio
de Acahualinca, a orillas del lago Xolotlan. Existen otras evidencias arqueoldgicas, sobre todo
en forma de ceramica y estatuas de piedra volcanica, guardadas y exhibidas en el Museo

Nacional de Nicaragua, en el Palacio de la Cultura.

Cuadro N.1: Municipio de Managua y Poblacion Total 1995-2022.

N. Categoria Censo Censo TAC TAC
1995 2005

Poblacion Poblacion

histérico  Proyeccion 2022 (%)

n Municipio 835,335 937,489 1.16% 1.24% 1,153,868 100.0
n Urbana 803,773 908,892 1.24% 1,130,560 97.98
n Rural 31,562 28,597 -0.98% 22,837 2.02

Fuente: proyecciones segun datos cifras municipales INIDES 2005.

Segun el Cuadro N.1: (Municipio de Managua y poblacién total 1995-2022), el municipio de
Managua experimento un crecimiento con un TAC urbana (Censo 1995-2005) de (1.24%), es
decir, un aumento de la poblacién que reside en las distintas areas urbanas. La expresion
espacial de este fendmeno, es de una concentracién de asentamientos en la zona Sureste
hacia Nindiri y alrededores de la cabecera municipal de Ticuantepe. Asi como, en la parte

central en direccidn Suroeste, hacia los municipios de El Crucero y Villa EI Carmen.

Mapa N.1: Centro histérico, Managua.
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El trazado de la Managua de hoy en dia se hizo en la década de 1500 - 1700. Originalmente
era un pueblo de pescadores, donde solamente eran 10 m2. De area y unicamente una iglesia
parroquial de adobe y teja, la iglesia Santiago. En 1819, por un Decreto Real de Fernando VI
de Espanfa, fue elevada a villa con el titulo de «Leal Villa de Santiago de Managua» por
haberse mantenido leal al gobierno espafnol durante los brotes independentistas de 1811 en

Nicaragua.

En 1844 sucede el primer terremoto del siglo XIX en Managua, sin dejar victimas, ya que

solamente era una villa de ranchos de pajas.

El 24 de julio de 1846 mediante la promulgacion de Ley Legislativa fue elevada a ciudad con
el nombre de «Santiago de Managua», siendo José Maria Sandres, senador presidente de la
Asamblea Nacional Constituyente del Estado de Nicaragua sesionando en Masaya (debido a

la guerra civil).

Entre 1852 y 1930, Managua experimentd una extensa urbanizacion, convirtiéndose en una
base de gobernabilidad, infraestructura y servicios. La ubicacién de Managua entre las
ciudades rivales de Ledn y Granada la convirtié en un sitio de compromiso légico. Por lo tanto,

Managua fue seleccionada oficialmente como la capital de la nacion en 1852.
En 1855 se funda el cementerio San Pedro en las periferias de Managua.

En 1875 se cred el departamento de Managua, separandolo del departamento de Granada.
El 4 de octubre de 1876, un aluvion se dejo venir sobre Managua, dejando a su paso
centenares de muertos, heridos y damnificados. (Ver Mapa N.2: Zona Histdrica, Ciudad de

Managua, Managua, 2021).

En 1885 se da el segundo terremoto en Managua y en 1898 se registra el tercero en el siglo
XIX. Aun no existian grandes construcciones, pero resultaron seriamente dafnadas las iglesias

San Miguel y La Parroquia.

En los afios 20 del siglo XX, empiezan las primeras poblaciones en el Barrio El Boer. (ver
Mapa N.2: Zona histérica, area central, Managua)

La ciudad fue destruida dos veces, en 1931 y 1972 por sendos terremotos y estremecida por
un fuerte temblor en 1968. Acontecimientos que fueron particularmente nocivos para las
edificaciones ubicadas en el centro de la ciudad, hechas de adobe y taquezal, por lo que los

urbanistas optaron por construir nuevas calles y barrios en la periferia de la vieja ciudad.

Managua se habia convertido en la ciudad mas desarrollada de Centroamérica. Las
referencias actuales diferencian la Managua anterior a la década de los afos 1970 al
etiquetarla como La Antigua Ciudad, que en inglés se traduce como "The Ancient City" o "The
Old City".

El 23 de diciembre de 1972, a las 00:35 horas, un terremoto de 6.2 grados en la escala Richter
destruy6 parte de la ciudad, especialmente el centro, causando mas de diez mil muertos y
veinte mil heridos. Los incendios causados por el desastre se prolongaron durante las dos
semanas siguientes. Posteriormente el gobierno confiscé el centro y prohibié su

reconstruccion.

Mapa N.2: Zona Historica, Area Central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado en imagenes aéreas (Google Earth 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.
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2.2. Division Administrativa Distrital del Municipio de Managua.
A nivel municipal, la ciudad de Managua tiene un area urbana de 4,254.99 hectareas, y una
poblacién estimada de 1,130,560 habitantes para una densidad de 266 Hab/Ha, para una
densidad alta. El area municipal se subdivide en los 7 distritos con una poblaciéon urbana

distribuida de manera irregular. Siendo los patrones de ocupacion hacia el Sury Sureste.

La poblacién en el municipio de Managua tiende a presentar un proceso de poblamiento y
distribucion segun las caracteristicas fisicas y socioeconomicas. En particular este proceso
inicial con el surgimiento de poblacion dispersa (fincas y areas productivas) y tiende, de
acuerdo al ritmo de crecimiento poblacional, evolucionar a asentamientos concentrados hasta

alcanzar la categoria urbana, dadas la proliferacion de actividades de bienes y servicio.

Este proceso de poblamiento, que ha sido comun desde épocas prehispanicas (antes de la
colonizacion europea), debido a las condiciones fisicas y naturales (cauces, lagos y
montafias), ha dado lugar a una desigual distribucién de la poblacién, segun subdivision

administrativa en distritos, presentando una tendencia a la concentracion de la poblacion.

De acuerdo a esta proyeccion demografica el municipio de Managua, posee la siguiente

estructura poblacional:

Cuadro N.2: Subdivision distrital municipal de Managua, 2022.

Distrito | 167,940 14.55 4,761.14 35
Distrito Il 109,322 9.47 1,759.87 62
Distrito 111 189,047 16.38 7,219.19 26
Distrito IV 152,454 13.21 1,121.98 136
Distrito V 192,718 16.70 4,979.96 39
Distrito VI 184,083 15.95 4,483.04 41
Distrito VII 158,304 13.72 1,063.77 149

1,153,868 100.0 972.51 45

Fuente: Grupo monografia, segun imagenes aéreas y proyecciones 2022,

Segun el Cuadro N.2: (Subdivisiéon distrital municipal de Managua, 2022), el distrito V
concentra el 16.70% de la poblacion urbana, siendo el area urbana mas poblada de la ciudad
de Managua; le sigue el distrito Il con el 16.38% del total; el distrito VI con el 15.48% del total

y en cuarto lugar se ubica el distrito | con el 14.55% del total urbano del municipio de Managua.

La densidad urbana por division distrital del municipio de Managua es la siguiente: distrito IlI
con una densidad de 142.34hab/ha es la mas alta, pero cercana los distritos IV y VIl con

140.00hab/ha y 139.57 hab/ha respectivamente. La poblacién de las areas comarcales con
una TAC -0.98% tiende a descender, asi como a integrarse a las extensiones continuas de

las areas urbanizadas de los distintos distritos.

Es importante notar que el municipio de Managua con el area urbana mas extensa del pais,
posee una densidad media de 87.95 Hab/ha, siendo en relacién a ciudades como Tipitapa de
109.44 Hab/ha. Esto debe obedecer a que la ocupacion habitacional del suelo urbano, es muy

baja en relacidén a otros usos como comercio y servicios.

En este sentido, la ciudad de Managua, posee un alto nivel de ocupacion del suelo urbano en
usos de comercio, servicios, areas verdes y de proteccion de acuiferos. El estudio centra la
atencién en el uso habitacional y su aprovechamiento en identificar y delimitar sectores

urbanos con un alto porcentajes de uso habitacionales y precariedad urbana.

Asi mismo, por la ubicacion fisica en la estructura urbana del distrito Il, la delimitacion en
sectores urbanos con condiciones de precariedad y caracteristicas de las tipologias
habitaciones que permitan la realizacion del proyecto habitacional como medio idoneo para la

renovacion urbana en el barrio El Boer, ciudad de Managua.
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2.3 Division por sectores urbanos del Area Central de Managua.

La cabecera municipal de Managua, centro urbano principal al sur del lago Xolotlan, se divide
administrativamente en 47 barrios urbanos. Esta organizacién social y morfologia urbana de
la poblacion esta condicionada por el tramo de la calle Coldn y laguna de Tiscapa, y el tramo
del lago de Managua (Xolotlan). (Ver Mapa N.3: Poblacién Barrios, Area Central, Managua,
2022).

Mapa N.3: Poblacién Barrios, Area Central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.

La morfologia del area urbana de Managua refleja un proceso de crecimiento a partir de la

zona histdrica (nucleo fundacional), con caracteristicas amorfo, siguiendo una tendencia de

agregado de areas urbanas. Este fendmeno es comun al crecimiento de ciudades, razén que
se debe a los reasentamientos de habitantes en el area central de managua, procedentes de
antiguas zonas bajo riesgo natural y amenazas naturales (zonas inundables, dafios de sismos

y terremotos).

El area central de Managua se configura por 47 barrios en su proceso de evolucion urbana
tiene como origen en la Zona Patrimonio-Cultura (ZPC) la cual se determina por los
antecedentes historicos, que han tenido desarrollo en el area urbana actual de la ciudad de
manera temporal y fisica. Segun datos del libro de la biblioteca digital de la Alcaldia de
Managua “Origen y desarrollo urbano de los barrios de Managua”, Lic. Clemente Guido, los
primeros barrios fueron: Veracruz (donde ahora es el parque Rubén Dario y sus alrededores).
— San Miguel (donde ahora esta las ruinas de Catedral) — San Sebastian (donde es el barrio

San Sebastian) — San Mateo (probablemente el Barrio Candelaria).
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Cuadro N.3: Divisién por Barrios Area Central, Managua, 2022. Suroeste con 4,771 habitantes, el (8.79%) y Santo Domingo 1 en la parte Noreste con 4,717
habitantes, el (8.69%).

Barrios Poblacion Porcentaje Densidad

Urbanos Total 2022 % Hab/Ha

.-n ggg?“ lES Z:g;? 1;_'7597 gg:gg ;gg La morfologia de la ciudad, de acuerdo a caracteristicas geograficas e histéricas del area
510 santo Domingo1 4,717 8.69 13.38 316 ; :
BEE Candelaria T 78 1990 503 central, tiene una parte estrecha en la parte central del area urbana, lo que produce una
-1 Cristo del Rosario 3,489 6:49 16:88 185 fragmentacién de la division de Barrios y la concentracion de la poblacion, dividiendo a la
[ sector del Mercado Oriental 3,486 6.42 21.88 143
San Sebastian 3,115 5.74 4.86 574 ciudad en diferentes zonas urbanas de distintas morfologias, poblacién y extension urbana.
[ LaCruzt 2,738 5.04 9.37 262
[ Sector San José 2,619 4.82 10.46 224 £
BELN San Antonio 1780 3.28 18.30 87 wwMapa N.4 Sectores Urbanos, Area Central, Migfgua, 2022.
[T Julio Buitrago 4,137 7.62 8.88 417 ’ ' i
ISP Sajonia Este 1,502 277 11.81 114 S I Y
["F]7 San Pedro 1,353 2.49 13.05 93 By
[T Los Pescadores 1,301 2.40 6.55 178
[ ElcCalvario 1,121 2.06 9.51 105
3 Manchester 1,045 1.92 3.34 280
Campo Bruce2 578 1.06 3.99 130
"7 Correo Central 488 0.90 2.08 210
"l Buenos Aires 477 0.88 1.57 272
711 San Pedro1 436 0.80 1.93 202
[PZ1 san Pedro2 154 0.28 0.98 141
P73 Jorge Navarro 335 0.62 1.64 183
[PE10 LacCruz2 322 0.59 1.51 191 S '
P28 La Cruz3 315 0.58 1.87 151 S b e AR
[ 7 LaReforma 250 0.46 16.55 14 ] T, rrl—\ Y
[PI3 San José Boer2 241 0.44 0.93 232 i By ‘41!1“\/' e
Casco Urbano San Sebastian 228 0.42 2.92 70 H n S /
[PE Ferrocarril 168 0.31 0.44 341 | ; J
[ ] san Pedro2 192 0.35 0.88 196 | j
=11 Sector Central Lago Xolotlan 147 0.27 19.98 7 :
[IEXI0 Sector Centro de Gobierno 141 0.26 24.19 5 i
5P Ccandelariat 136 0.25 2.71 45 ) i i
["=E Edgar Lang 122 0.22 4.05 27 3 E— TR
757 Santo Domingo Este 95 0.17 16.59 5 i
7530 Antigua Estacion 58 0.11 1.96 27
=50 Ac 54 0.10 0.48 100
Sajonia 34 0.06 2.40 13 b
550 El Cocal 11 0.02 5.13 2 Fode
[ =l Colonial Militar 10 0.02 1.50 6 frCaretres
[T Tercer Correo Central 0 0.00 6.55 0 sl
[IZEIN Sector Plaza La Fe 0 0.00 9.78 0 Fot by
[P Sur Cristo del Rosario 0 0.00 1.46 0 Tl
[ %1 Sector Oeste Dupla Norte 0 0.00 6.33 0 F osmLagnitcoon
[ZTT sector El Boer 0 0.00 14.84 0 PrCeounarecspa
P75 sector San José 0 0.00 3.47 0 oy
7T sector San José Boer1 0 0.00 10.45 0 i
Sector Oeste Dupla Sur 0 0.00 3.68 0 i
54,300 100% 393.97 137.82 - e
Fuente: Grupo monografia, segin imagenes aéreas y estimaciones INIDES 2005. ' = g i

Segun el cuadro N.3 (Divisién por Barrios Area Central, Managua, 2022), la poblacion Fuente: Grupo monografia basado Imdgenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018,
. . ‘s L . INETER 2011.
urbana del area central de Managua tiende a la concentracidon en los siguientes barrios:

Buenos Aires en la parte Sureste con 7,910 habitantes, el 14.57%; El Boer en la parte
De igual manera existe concentracion urbana en los Barrios Candelaria 2 en la parte Noreste,

con 4,223 habitantes, el (7.78%); el Cristo del Rosario con el (6.43%) y el Sector del Mercado
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Oriental con el 6.42% del total de la poblacion urbana respectivamente. (Ver Mapa N.4,

Poblacion Barrios, Area Central, Managua 2022).

Los Barrios del Area Central de Managua con mayores indices de densidad urbana son: el
San Sebastian en la parte Noroeste con 574 Hab/Ha; el Julio Buitrago en la parte Oeste con
417 Hab/Ha; el Ferrocarril en la parte Este con 341 Hab/Ha; el Santo Domingo 1 en la parte
Noreste con 316 Hab/Ha; el Candelaria 2 en la parte Noreste con 293 Hab/Ha; y el Manchester

en la parte Noroeste con 280 Hab/Ha, siendo densidades altas respectivamente.

El sector urbano del area central de Managua, en la parte central del distrito | y Il, se constituye
de manera demografica por poblacion migrantes de parte de los diferentes departamentos.
Por sus caracteristicas fisicas precarias, entre sectores comerciales, industria mediana,

almacenes y reserva natural es objeto de renovacion urbana.

Cuadro N.4: Subdivision sectores drea central, Managua 2022.

Division Poblacion

Sectores

Porcentaje Area
Total 2022 % Ha

[ Boer 4,771 17.66 20.59
72 Julio Buitrago 4,137 15.32 8.88
[ Cristo del Rosario 3,489 12.92 16.88
"1 San Sebastian 3,115 11.53 4.86
[ LaCruzt 2,738 10.14 9.37
37 san José Boer 2,619 9.70 10.46
San Antonio 1,780 6.59 18.30
"1 San Pedro 1,353 5.01 13.05
"1 cCorreo Central 488 1.81 2.08
1 San Pedro1 436 1.61 1.93
I Jorge Navarro 335 1.24 1.64
IEFE LacCruz2 322 1.19 1.51
"1 LaCruz3 315 1.17 1.87
T La Reforma 250 0.93 16.55
"5 San José Boer2 241 0.89 0.93
137 Manchester 187 0.69 3.34
Ferrocarril 168 0.62 0.44
[T San Pedro2 154 0.57 0.88
"1 Antigua Estacién 58 0.22 1.96
| 20 \e 54 0.20 0.48
771" Telcor Correo Central 0 0.00 6.55
["F1 Sector Plaza La Fe 0 0.00 9.78
"X Sur Cristo del Rosario 0 0.00 1.46
IPZT Sector Oeste Dupla Norte 0 0.00 6.33
{11 Sector El Béer 0 0.00 14.84
P17 Sector San José 0 0.00 3.47
Sector San José Boer1 0 0.00 10.45
I Sector Oeste Dupla Sur 0 0.00 3.68
B Sub-Total 27,011 100.0 243.99
Fuente: Grupo

monografico, segin imagenes aéreas y estimaciones Censos INIDES 2005 y Alcaldia 2014

Segun el cuadro N.4 (Subdivision sectores area central, Managua 2022) el sector urbano
del area central, distrito Il, esta constituido por 28 barrios de los cuales 9 estan ocupados por
asentamientos espontaneos y 4 por urbanizaciones progresivas con una poblacion estimada
de 14,387 habitantes el 12.38% del total a nivel distrital, con una extension de 243.99
hectareas para una densidad habitacional de 110.70 Hab./Ha. (Ver Mapa N.4: Sectores
urbanos, area central, Managua 2022). El sector urbano del area central se caracteriza por
sectores urbanos con morfologia irregular (espacios fragmentados en su interior). Destacan
por su poblacién: Barrio Béer al Sur con 4,771 habitantes, el 17.66% del total, siendo el de

mayor poblacion.

2.4. Configuracién Urbana Sector Area Central, Managua.

El area central de Managua, donde se localiza el Barrio Boer en la parte sur, es el area
territorial con mayor ocupacion poblacional y habitacional. Tiene como precedente las
ocupaciones de tierras de manera ilegal. Para el analisis de esta area distrital, se utilizd
imagenes ortofotos del 2005 y 2018, asi como de imagenes georreferenciadas Google 2016

y 2020 a escala 1:7,000 y a escala 1:7500 aproximadamente.

El Barrio El Boer (asentamiento espontaneo), ubicado sobre terrenos de antiguas fincas
agropecuarias, tiene la ocupacion mas alta, con aproximadamente 2,750 construcciones en
su mayoria de mala calidad y mal ubicadas. Este estudio tiene como fin presentar una
propuesta de renovacion urbana considerando como referencia el barrio EI Béer, para

configurar el espacio urbano adecuado a una vida digna.

Foto 1y 2: Viviendas del barrio El Béer

Fuente: Grupo monogréfico, 2023
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Mapa N. 5: Barrios Sector N.1, Area Central, Managua 2022.
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Cuadro N.5: Sector urbano area central, Managua 2022.

N Divisién
Sectores

Poblacion
Total 2022

Porcentaje

%

Area
Ha

Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS
2018, INETER 2011.

[ | | Boer 4,771 17.66 20.59
[ 2| Julio Buitrago 4,137 15.32 8.88
[ 2| | San José Boer1 2,619 9.70 10.46
[ 1| San Antonio 1,780 6.59 18.30
[ 5 SanPedro 1,353 5.01 13.05
[ 5| San Pedro1 436 1.61 1.93
La Reforma 250 0.93 16.55
[ ]| San José Boer2 241 0.89 0.93
[ 2] | SanPedro2 154 0.57 0.88
[ 11| Sector El Béer 0 0.00 14.84
[ /1| Sector San José 0 0.00 3.47
[ 1 Sector San José Boer1 0 0.00 10.45
[ Sub-Total 16,300 100.00 130.91

Fuente: Segun imagenes aéreas y estimaciones Censos INIDES 2005 y Alcaldia 2014.

Segun el cuadro N.5 (Sector urbano area central, Managua 2022) la poblacién concentrada en
el sector urbano del area central, Managua, barrio El Bber, objeto de este estudio, ocupa el
primer lugar, con una poblacién de 4,771 habitantes, el 17.66% del total. Esta tipologia urbana
tiene un area de 20.59 hectareas. Este asentamiento espontaneo se localiza en la parte
suroeste del sector en el distrito || de Managua. (Ver Mapa N.5: Barrios sector N.1, area

central, Managua 2022).

El Barrio Jorge Buitrago, (urbanizaciones progresivas), ocupa el segundo lugar con una
poblacién de 4,137 habitantes, el 15.32% del total. Esta tipologia urbana tiene un area de 8.88
hectareas, se localiza en la parte Norte del sector suburbano. El barrio San José Boer 1, ocupa
el tercer lugar con una poblacién de 2,619 habitantes, el 9.70% del total. Esta tipologia urbana

tiene un area de 10.46 hectareas, se localiza en la parte Sur del sector urbano.

Las caracteristicas particulares de este sector urbano del distrito || de Managua, es la
heterogénea relacion de distintas morfologias urbanas y ocupacién del suelo. La ubicacion en
la parte limite entre el area urbana y suburbana determinan la aplicacién de regulaciones
habitacionales y de servicio. Segun el plan de regulacion urbana de Managua actual, la
zonificacion del suelo es para zona habitacional de alta densidad una parte y densidad media
en otra. Lo que determinara la densificacién de las propuestas habitaciones como respuesta
a mejorar las condiciones de vida de la poblacién. (Ver Mapa N.6: Zonificaciéon del Uso de

Suelo Urbano. Area Central, Managua 2022).
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Mapa N.6: Zonificacién del Uso de Suelo Urbano, Area Central, Managua
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018,
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INETER 2011.

El modelo de desarrollo urbano se enfoca en construir edificios y obras que respondan a las
demandas de la poblacion, el que contenga las soluciones a los problemas habitacionales,

los servicios basicos y un entorno fisico y ambiental adecuado para la poblacion.

2.5. Nivel de desarrollo en servicios basicos, area central, Managua.

La propuesta de renovacion, es el instrumento de gestidn urbana, que emplean los gobiernos
locales (municipalidades) que promueve el desarrollo social en una determinada zona urbana.
Esto con el fin de crear las bases para atender las necesidades insatisfechas de la poblacién
y para mejorar la calidad de vida de los ciudadanos. Para que la propuesta responda a las
necesidades del barrio, se realiza la caracterizacion de los niveles de desarrollo de los
servicios basicos en relacidn a las condiciones de pobreza por cada sector y subsector urbano
del area central de Managua. Esto nos permite establecer donde estd concentrado los
servicios para formular adecuadamente la propuesta de renovacion urbana del barrio El Boer.
También para establecer niveles de planificacion e identificar las zonas de desarrollo

habitacional de la ciudad.

Cuadro N.6: Niveles de pobreza por Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022

Severa 16,040 30.21 16 148.83
Alta 34,366 64.72 22 240.38
Media 519 0.98 5 62.80
Baja 2,172 4.09 6 104.01

Sub-Total 53,097 100.0 49 556.02

Fuente: Segun imagenes aéreas y estimaciones INIDES 2005.

Segun el cuadro N.6 (Niveles de pobreza por Sectores Urbanos Area Central, Managua,
2022), el Area Central tiene las siguientes condiciones de pobreza seguin niimero de sectores

urbanos:

Para el Nivel de Pobreza Alta, 22 sectores con una poblacién de 16,040 habitantes, el 64.72%
del total, siendo la condicion predominante entre los distintos sectores. Se concentran en la
parte Oeste y Este del area central de Managua. Estas areas estan préximas al limite con el
distrito | y parte del distrito IV. (Ver Mapa N. 7: Niveles de pobreza, area central, Managua
2022). Para el nivel de pobreza severa 16 sectores con una poblacion de 16,040 habitantes,
el 30.21% del total siendo la condicion del segundo lugar entre los sectores. Se concentran
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en la parte Noroeste, Este y Sur del area central de Managua. Estas areas se localizan al

limite con parte del distrito | y distrito II.

Para el nivel de pobreza media, 5 sectores con una poblacion de 519 habitantes, el 0.98% del
total, siendo la tercera condicion de los sectores. Se concentran en la parte Central y Norte
del Area Central de Managua. Estas &reas se localizan en los limites del lago de Managua.

También es particular su localizacion sobre la via de la carretera Dupla Sur.

Para el nivel de pobreza baja, 6 sectores con una poblacién de 2,172 habitantes, el 4.09% del
total. Se concentran en la parte Noroeste y Sureste del area central de Managua. Estas areas

se localizan en los limites con el distrito IV y lago de Managua.

Mapa N.7: Niveles de Pobreza, Sectores. Area Central, Managua 2022.
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El barrio El Béer posee un porcentaje mayor de pobreza alta, siendo este de 55.35% junto
con un 44.45% del total de su area, de pobreza severa. Los datos obtenidos, permiten conocer
el sector que sera beneficiado en la renovacion urbana, ya que este porcentaje de pobreza

puede ser reducido, permitiendo una mejor calidad de vida a sus habitantes.

La tipologia de formas y usos del suelo, en los sectores urbanos y suburbanos del area central
de Managua, representan el menor indice de concentracion por densidad poblacional, lo cual
estas areas son objeto de desarrollo urbano. Para la formulacion de la propuesta de
renovacion urbana, se analizara las condicionantes fisico-ambientales que condicionan la
implementacion de proyectos de desarrollo urbano en el sector del area central,
especificamente el barrio El Béer, del distrito Il. La delimitacion del subsector obedece a la
integracion de los espacios urbanos fragmentados y de amorfas carentes de las regulaciones

urbanas para la ciudad de Managua.
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CAPITULO 3: SISTEMAS NATURALES DEL MUNICIPIO DE MANAGUA
3.1. Medio fisico y natural de sectores urbanos, area central, Managua.

3.1.1. Geologia, litologia y fallas sectores urbanos, area central, Managua.
El Municipio de Managua, (segun datos INETER 2011), esta ubicado entre 2 provincias geo-

estructurales: La cordillera volcanica del Pacifico y la depresion nicaraglense. La provincia
de la depresion de Nicaragua presenta el predominio de rocas volcanicas y depodsitos
sedimentarios con data geoldgica del pleistoceno y reciente. Las rocas mas caracteristicas
estan comprendidas en la serie piroclastica de la formacién La Sierra y el Grupo Managua,

pero hay también flujos lavicos de actividades volcanicas recientes.

Las propiedades de estas rocas de origen volcanico y sedimento, en los sectores urbanos del
area central, Managua, indican una resistencia menor a los 350 Kg/cm?, siendo terrenos cuya
estructura fisica poseen limitaciones para la realizacion de edificaciones de servicio y

habitacionales en la propuesta de renovacion urbana.

Cuadro N. 7: Areas Litolégicas, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.

Suelos Piroclasticos Qv 539.8 100.0

1 539.8 100.0

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Foto 3: Suelos piroclasticos

Segun el cuadro N.7 (Areas litolégicas, sectores
urbanos area central, Managua, 2022), la caracteristica
geoldgica principal de los suelos en los sectores urbanos
del area central de Managua, son los suelos piroclasticos
en la parte Norte hasta la parte Sureste, con 539.8
hectéareas, el (100%) del total distrital. En esta area
litologica, se localiza el sector urbano del area central. La
relacion de estos suelos puede ser a las cercanias de

volcan Masaya en la parte Sureste.

Fuente: Grupo monogréfico, 2023

Las rocas piroclasticas: son las formadas por procesos de compactaciéon o cementaciéon de
fragmentos. Existen las constituidas principalmente de bombas, que forman los aglomerados,
y las constituidas principalmente de bloques, que son llamadas brechas volcanicas. (Ver Mapa

N.8: Areas litologicas, sectores urbanos area central, Managua, 2022).

Mapa N. 8: Areas Litolégicas, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.

Las caracteristicas geoldgicas de los suelos en los sectores urbanos del area central, es
también de formacién litologica (TQps) Grupo La Sierra, con 1,419.50 hectareas, el 28.50%
del total del area central. Esta area litologica, se localiza en la parte Oeste del area central,

hasta los limites con el municipio de Ticuantepe al Sur y el municipio del EI Crucero al
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Suroeste, donde cambia de caracteristicas en direccion a la Meseta de Los pueblos blancos

al Sur de municipio de Managua.

Las zonas litologicas obedecen a la mezcla de material volcanico y sedimento trasladado de
areas sur y sureste, donde se depositaron lava y cenizas de los eventos del vulcanismo local
en la region del Pacifico. Estas condiciones litolégicas de los suelos, donde se localiza el
barrio El Bder, deben ser considerada para la formulaciéon de proyectos habitacionales de
altura hasta 2 y 3 pisos, ya que poseen la necesaria capacidad de carga estructural para los

analisis estructurales de las edificaciones de servicio y habitacionales.

El estudio de litologia y fallas geoldgicas, se realizé segun en la interpretacion y digitalizacion
de la informacién cartografica de las hojas 2953-I-II, 3053-IlI-IV, 2952-I-1I, 3052-11I-IV del
INETER, elaboradas por el Ing. J Kuans S del 15 nov. 1971. En el sector urbano del area
central, se encuentran condicionados por las fallas geoldgicas locales, que son parte del
sistema del municipio de Managua (INETER 2003). La amenaza sismica en el area central de
Managua, esta en funcion de la magnitud del sismo y la distancia del punto hasta la fuente
sismica. En la historia sismica del departamento de Managua tiene como antecedentes los
eventos de los afios 1610, 1663, 1844, 1885, 1898, 1926, 1931y 1972.

El area geografica del area central de Managua, pertenece a la cadena volcanica de
Nicaragua. Esta es una de las zonas que tienen alto riesgo sismico, por el elevado indice de
la ocurrencia de sismos de baja profundidad y la gran densidad poblacional, al igual como el
area de Managua. (INETER, Boletin 2000).

Para caracterizar por la ubicacion y el area de afectaciéon en 84,579.42 ml del trazado espacial
del Sistema de fallas geoldgicas en el area central de Managua, se mide en una distancia de
hasta 30m a cada lado del trazado virtual o fisico en el territorio, para estimar los efectos en

el sector urbano del area central de Managua.

Cuadro N.8: Areas Fallas, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.

Sector El Béer 14.83 4 7.05 20.11
Malecon 1 39.28 3 3.74 10.67
San José Boéer 1 10.46 2 3.03 8.64
Julio Buitrago Norte 26.11 1 3.01 8.58
Sector San Sebastian 2 11.93 2 2.95 8.41
La Reforma 16.55 3 2.54 7.24
Manchester 3.34 2 2.24 6.39
Cristo del Rosario 16.32 1 2.11 6.02
San Sebastian 4.86 2 1.82 5.19
San Pedro 13.05 1 1.25 3.57
La Cruz 3 1.87 2 1.17 3.34
San Antonio 18.3 1 1.1 3.14
La Cruz 1 9.37 2 1.01 2.88
San Pedro 2 0.98 1 0.77 2.20
Antigua Estacion 1.96 1 0.49 1.40
Sector Oeste Dupla Norte 8.12 3 0.38 1.08
AC 0.48 - 0.27 0.77
Ferrocarril 0.44 1 0.13 0.37
Sub-Total 182.08 100.00 35.06 97.80

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER, Boletin 2000.

Segun el cuadro N.8 (Areas Fallas, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022), las
areas urbanas del area central afectadas por fallas geoldgicas en el area central de Managua
de manera directa, con una longitud de 5,426.85 (longitud visible) y un area de afectacion de
35.06 hectareas, principalmente en las direcciones Noreste-Suroeste. (Ver Mapa N.9: Areas

fallas, sectores urbanos area central, Managua, 2022).

El area con la mayor afectacion es el sector El Béer, en la parte Suroeste del area central, con
14.83 hectareas, el 8.14% del area y el 20.11% del total de las afectaciones del area central.
Este barrio es afectado por el trazado de 4 ejes de fallas sismicas en la direccion Suroeste-

Noreste, situacion que condiciona la realizacion de la propuesta de renovacion urbana.

El area con la segunda mayor afectacién es el malecén 1, en la parte Noroeste del area
central, con 39.28 hectareas, el 21.57% del area y el 10.67% del total de las afectaciones del
area central. Este barrio es afectado por el trazado de 3 ejes de fallas sismicas en la direccion
Suroeste-Noreste.
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Asi mismo, la cartografia de las fallas y zonas sismicas en el area central de Managua, fue
digitalizada con informacién grafica a escala 1:7,000 y actualizada en base a datos del estudio
urbanos del 2016 (UNI-FARQ), recorridos de campo, superposicion imagenes digitales de

Google y SASPlanet (navegadores de imagenes digitales) del 2022.

Mapa N. 9: Areas Fallas, Sectores Urbanos Area Central, Managua 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018,
INETER 2011.

El conjunto de fallas locales del area central pertenece al sistema de fallas del sistema
Managua. Estas condiciones responden a las caracteristicas geoldgicas de la region del
Pacifico. Contrario a la ocupacion territorial, en particular, las formas urbanas de la ciudad de

Managua, interactuan generando riesgo en las areas de urbanizacion. Esto sumado a que las

condiciones de habitabilidad de estos sectores urbanos de precariedad, reflejan la prioridad
del Renovacion urbana. Estas situaciones condicionan al area central de alta intensidad
sismica, ya sea por su historial de eventos sismicos, asi como, por su ubicacion geografia en

el territorio del departamento de Managua.

3.1.2. Edafologia y suelos, sectores urbanos, area central, Managua.
La composicion y naturaleza del suelo en relacion con las plantas y el entorno fisico que le

rodea en la parte Sur y Sureste del area central de Managua, tienen antecedentes productivos
por ser suelos de origen volcanicos. Esto condiciona en la actualidad, las propiedades y

capacidad de uso de la tierra.

La cartografia de las areas edafoldgicas del area central de Managua, fue digitalizada con
base a informacién (MAGFOR 2011) a escala 1:45,000 y actualizada en base a datos del
Estudio Urbanos del 2012 y 2016 (UNI-FARQ), recorridos de campo, superposicion imagenes
digitales de Google y SASPlanet (navegadores de imagenes digitales) del 2022.

Las areas edafolégicas del area central de Managua, tiene como clase de capacidad N.IV,
(Cp-1V) para uso de la tierra, los cuales poseen buenas propiedades productivas. Asi mismo,
al Suroeste del Area Central, se localizan los suelos clase de capacidad N.IV, (Cp-1V), siendo

la capacidad de estos suelos con menor propiedad productiva.

Cuadro N.9: Areas Edafolégicas, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.

Clase IV Cp-IV 539.8 100.0
1 539.8 100.0

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Segun el cuadro N.9 (Areas Edafolégicas, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022), en
base a datos (MAGFOR 2011), la clase de capacidad IV, (Cp-IV) tienen una extension de
539.8 hectareas, lo que representan el 100% del area total distrital. Este tipo de suelo son la
mayor area edafolégica. Se extienden desde el Norte y Sur, hasta los limites con parte del
distrito | y IV, donde cambian de caracteristicas en direccion al Oeste y Este a suelos de baja

propiedad productiva.
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Los suelos de la clase N.1V, en la que se localiza el area central, presenta fuertes limitaciones,
solas o combinadas, que restringen su uso a vegetacion semipermanente y permanente. Los
cultivos anuales de esta clase se pueden desarrollar unicamente en forma ocasional y con
practicas muy intensivas de manejo y conservacién de suelos y aguas. (Ver Mapa N.10:

Areas Edafolégicas, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022).

Mapa N.10: Areas Edafolégicas, Sectores Urbanos Area Central,
Managua, 2022.

Las caracteristicas generales en relacion a las areas edafolégicas en el area central de
Managua, indican que poseen capacidad para la realizacion proyectos habitacionales y
recreativos, ya que estas son tierras de baja fertilidad natural, de buen drenaje y
moderadamente profundos.

3.1.3. Topografia y Relieves, Sectores Urbanos, Area Central, Managua.

Segun datos INETER, las caracteristicas topograficas de los sectores urbanos del area
Central de Managua, se clasifican en 5 zonas pendientes (Zp) de inclinacion segun la
superficie del terreno. Asi mismo con base a los estudios urbanos (UNI 2005) y a las
referencias técnicas de los trabajos geoldgicos y geomorfoldgicos del centro de investigacion
CIGEO de la UNAN Managua se caracterizacion la topografia y el relieve de la siguiente

manera:

Cuadro N.10: Rangos Pendientes, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.

2% - 4% Zp-ll 77.77 13.76

4% - 8% Zp-lll 171.11 30.28

8% - 15% Zp-IvV 265 46.90
15% - 30% Zp-V 290.22 5.17
30% - 50% Zp-VI 21.96 3.89
5 565.06 100
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.

El area edafoldgica de clase de capacidad, (Cp-1V) con 539.8 hectareas, representa el 100%

del total distrital.

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.
Segun el Cuadro N.10 (Rangos pendientes, sectores urbanos area central, Managua, 2022), el
rango de pendiente del (8% -15%), (Zp-1V) con 265 hectareas, con el 46.90% del area total
central, representa el mayor rango de pendiente. Es el area mas extensa, se ubican en la
Noreste, Noroeste, sur y centro, limite con el distrito IV y parte del distrito |. Estos rangos de
pendientes pueden usarse con restricciones para la realizacién de proyectos habitacionales y
usos de Servicios, ya que necesitan la realizacion de terrazas y subterrazas para el drenaje

de las aguas.

El rango de pendiente del 4% - 8%, (Zp-IIl) con 171.11 hectareas, con el 30.28% del area total
distrital, representa el segundo mayor rango de pendiente. Esta area, también una de las mas
extensas, se ubican en el centro, Sureste y Suroeste. En este rango de pendiente se ubica el
barrio El Béer. Estos Rangos de pendientes son recomendables con restricciones para la
realizacion de proyectos habitacionales y usos de servicios, ya que necesitan la realizacion
de terrazas y subterrazas para el drenaje de las aguas. (Ver Mapa N.11: Rangos de

pendientes, sectores urbanos area central, Managua, 2022).
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Mapa N. 11: Rangos de pendientes, sectores urbanos area central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.

El barrio El Béer del area central se asienta en rangos favorables para la renovaciéon urbana
de las areas habitacionales. Estas areas para proyeccion habitacionales y de servicios

requieren para los drenajes de suelos el uso de terrazas en tramos proporcionales a las

manzanas urbanas tradicionales. Asi mismo de la proyeccion de areas verdes y de circulacion

peatonal.

3.1.4. Fisiografia y Elevaciones Sectores Urbanos, Area Central, Managua.
Segun datos (INETER 2005), el area central, esta ubicada en la provincia geoldgica de la

Graben de Nicaragua, sobre la planicie volcanica de Managua, al Sur de la cuenca del lago
de Managua (Xolotlan), la que presenta caracteristicas geomorfolégicas del periodo

cuaternario volcanico.

Una provincia geoldgica o geomorfica, es una entidad espacial con atributos geoldgicos o
geomorficos comunes. Una provincia puede incluir un unico elemento estructural dominante,
como una cuenca o0 una zona de plegamiento, planicies o una serie de elementos
relacionados contiguos. El territorio del area central se caracteriza de las siguientes
subprovincias:

Cuadro N.11: Subprovincias, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.

Nombre Codigo

Subprovincia

Subprovincias

["1'| Pie Monte Sierras de Managua Sp-l 41.39 7.70
"1 Planicie Tiscapa Sp-llI 496.17 92.30
TOTALES 2 537.56 100.0

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Segun el cuadro N.11 (Subprovincias, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022),
la Provincia Planicie Tiscapa (Sp-lll) con 496.17 hectareas, con el 92.30% del area total

distrital. Esta provincia es la primera con mayor extension en el area central, localizandose en
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el centro del area central. (Ver Mapa N.12: Subprovincias, sectores urbanos area central,
Managua, 2022).

Mapa N.12 Subprovincias, sectores urbanos area central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

La provincia pie monte sierras de Managua (Sp-I) con 41.39 hectareas, con el 7.70% del area
total distrital. Esta provincia es la de menor extensioén, localizandose al Sur del area central.
Este segmento de provincia pertenece a las tierras planas y bajas de la laguna de Tiscapa,
con inclinaciones en direccion al lago Xolotlan.

En términos generales para el aprovechamiento de estas subprovincias geomorfoldgicas, se

deben formular proyectos de infraestructura civil de drenaje y conduccion a través de cauces

subterraneas o superficiales de las aguas pluviales provenientes de las partes elevadas, al
Sur y Suroeste del Municipio de Managua.

Segun datos (INETER 2005), los sectores urbanos del area central de Managua, estan
ubicada entre las elevaciones de (000 - 200 m.s.n.m.) descendiendo hacia el lago Xolotlan, al
Sureste de la cuenca del lago de Managua, presentando las siguientes caracteristicas

geomorfoldgicas.

Cuadro N.12: Rangos de elevacidn, sectores urbanos drea central, Managua, 2022.

000 - 100 El-l 520.55 96.94
100 - 200 El-ll 16.43 3.06
TOTALES 2 536.98 100.0

Fuente: Imdagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Segun el cuadro N.12 (Rangos de elevacion, sectores urbanos area central, Managua,
2022), el rango de elevacion de (000 - 100 msnm), (El-1) con 520.55 hectareas, con el 96.94%
del area total distrital, representa el mayor rango de elevaciones. Esta area, la mas extensas,
se ubica en el centro del area central, limite con los distritos de Managua. En esta elevacion
del terreno se localiza 100% del barrio El Béer, también son recomendables para la realizacion
de proyectos habitacionales y usos de servicios, ya que necesitan la realizacion de terrazas y

subterrazas para el drenaje de las aguas en el area central de Managua.

El rango de elevacién de (100-200 msnm), (El-Il) con 16.43 hectareas, con el 3.06% del area
total distrital, representa el segundo menor rango de elevaciones. Esta area, la menos
extensa, se ubican al Sur, limite con cierta parte del distrito Il de Managua. También son
recomendables para la realizacién de proyectos habitacionales y usos de servicios, ya que
necesitan la realizacion de terrazas y subterrazas para el drenaje de las aguas en el area
central. (Ver Mapa N.13: Rangos de Elevacién Sectores Urbanos Area Central, Managua,

2022).
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Mapa N.13: Rangos de Elevacién Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Las condiciones de elevacion del terreno en los sectores urbanos del area central, son
recomendables para la realizacion de proyectos habitacionales y usos de servicios. Sin
embargo, deben ser consideradas para delimitar zonas de proteccion y recuperacion en la
parte Sur, donde se formulen proyectos de corredores y cinturones verde de proteccion fisico
y ambiental. También para el aprovechamiento de estas areas geograficas, se deben formular
proyectos de infraestructura civil de drenaje y conduccion a través de cauces subterraneas o

superficiales de las aguas pluviales provenientes de las partes elevadas, (canales de

trasvase) dentro de las propuestas de ordenamiento y desarrollo urbano en el area central de

Managua.

3.1.5. Hidrologia, cuencas y acuiferos, sectores urbanos del area central, Managua.
El sistema hidrolégico del municipio de Managua, esta al Suroeste de la cuenca hidrica (Sh)

del Rio San Juan con 19, 505.21km? de extension. Y pertenece subcuenca Managua con
619.54 km? en la parte Sur del lago de Xolotlan (Managua). La subcuenca hidrografica del

lago de Managua, esta localizado en la provincia geoldgica de la Graben de Nicaragua.

El lago Xolotlan o lago de Managua esta localizado en el Oeste de Nicaragua, en la regién de
las tierras bajas del pais. Es el segundo lago mas grande del pais y de América Central, con
una longitud de 65 km y una anchura maxima de 58 km. La profundidad maxima es de 20 m
y la media de 9,5 m. Esta localizado a una altitud de 39 m s. n. m. El area central de Managua,

se asienta en la parte Sureste de la Subcuenca Managua.

Cuadro N.13: Zonas Acuiferas Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.

Planicie Tiscapa Za-| 496.17 92.40
Pie Monte Sierras Managua Za-IV 40.81 7.60
3 536.98 100.0

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Segun el cuadro N.13 (Zonas Acuiferas Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022)
la zona acuifera planicie de Tiscapa (Za-l) con 496.17 hectareas, con el 92.40% del area total
distrital. Esta zona acuifera es la de mayor extension en el area central, se localiza desde el
Norte hasta parte del Sur con los limites distritales. Este acuifero de 0-100 msnm, pertenece
a las tierras planas y bajas, con inclinaciones en direccion al lago Xolotlan. En esta se localiza

el 100% del barrio EI Béer del area central, siendo condiciones aceptables para proyectos
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habitacionales y de servicio en el area central. (Ver Mapa N.14: Zonas Acuiferas Sectores recargas acuiferas, se realizd6 a través digitalizaciéon de la informacion grafica a escala
Urbanos Area Central, Managua, 2022). 1:45,000 y actualizada en base a datos de estudio urbanos, datos INETER y MAGFOR 2011,

recorridos de campo, superposicion imagenes digitales de Google y SASPlanet (navegadores

Mapa N.14: Zonas acuiferas sectores urbanos drea central, Managua. L, .. -
de imagenes digitales) para el afo 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018,
INETER 2011.
La subcuenca del lago de Managua constituye la extension geografica del territorio en la cual
se realiza la recarga acuifera por las condiciones climatoldgicas, geoldgicas y topograficas,
una gran parte de las precipitaciones se infiltran en el suelo, llegando a recargar los acuiferos

en las partes mas bajas de la cuenca. En el area central, la delimitacion de las zonas de
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3.1.6. Clima, precipitacion y temperatura, sectores urbanos, area central, Managua.
La cartografia de las zonas de precipitacion y temperatura, se realizd a través digitalizacion

de la informacion grafica a escala 1:45,000 y actualizada en base a datos de estudio urbanos,
datos INETER y MAGFOR 2011, superposicion imagenes digitales de Google y SASPlanet

(navegadores de imagenes digitales) para el afio 2022.

Las zonas de precipitacion, (Zp), en el area central, estéd caracterizada en relacién a los
cambios de altitud y de las caracteristicas fisiograficas, entre los rangos de (800mm-—

1200mm), como se muestra en el siguiente cuadro:

Cuadro N.14: Rangos Precipitacién, sectores urbanos drea central, Managua, 2022.

800 - 1200 mm. Zpi-1 536.98 100.
1 536.98 100.00

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Segun el cuadro N.14 (Rangos Precipitacion, sectores urbanos area central, Managua,
2022), el rango de precipitacion de (800 — 1200 mm), (Zpi-l) con 1,809.14 hectareas, con el
(100%) del area total distrital, representando el mayor rango de precipitacion. Esta area, se
extiende por toda el area central, limite con los distritos de Managua. Este rango de
precipitacion se localiza 30% del area central. También son rangos de precipitacion
recomendables para la realizacion de proyectos habitacionales y usos de servicios, para esto
se necesitara la realizacion de terrazas y subterrazas para el drenaje de las aguas en el area
central. (Ver Mapa N.15: Rangos Precipitaciéon, Sectores Urbanos Area Central,

Managua, 2022).

Sin embargo, deben ser consideradas para proyectos de infraestructura civil de drenaje y
conduccion de las aguas pluviales provenientes de las partes elevadas del area central. Asi

mismo, es importante que la infraestructura de calles y andenes, sean realizadas con material

resistente y adaptable para los periodos de lluvias y aporten aguas a los espacios publicos
(parques y areas verdes) dentro de las propuestas de ordenamiento y desarrollo en los

sectores urbanos.

Mapa N.15: Rangos Precipitacién, Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Estas condiciones son favorables para la realizacién de proyectos habitacionales y usos de
servicios. Asi mismo, es importante que la infraestructura de calles y andenes, sean realizadas
con orientacion de los vientos y recorrido solar, con el fin que las areas verdes (arboles y
arbustos) puedan producir sombras y ventilacion natural, lo que permitan contar con

microclimas agradables para el disfrute de la poblacién urbana en los espacios publicos.
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En términos generales, el area central, presenta los desafios de los efectos producidos por la
deforestacion y degradacion de los suelos. El aprovechamiento de estas condiciones
ambientales, se limitan por las formas de ocupacién del suelo, ya que la morfologia irregular
de las areas urbanas de los asentamientos no permite la filtracion de las aguas a las cuencas

subterraneas.

La cartografia de las zonas de precipitacion y temperatura, se realizé a traveés digitalizacion
de la informacion grafica a escala 1:45,000 y actualizada en base a datos de estudio urbanos,
datos INETER y MAGFOR 2011, superposicion imagenes digitales de Google y SASPlanet

(navegadores de imagenes digitales) para el afio 2022.

Las zonas de temperaturas Zt-1, en el area central de Managua, esta caracterizada en relacion
a los cambios de altitud y de las caracteristicas fisiograficas, entre los rangos > 27°C, como

se muestra en el siguiente cuadro:

Cuadro N.15: Rango de temperaturas, sectores urbanos drea central, Managua, 2022.

> 27°C Zt-l 536.98 100.0
1 536.98 100.0

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Segun el cuadro N.15 (Rango de temperaturas, sectores urbanos, area central,
Managua, 2022), el rango de temperatura de > 27°C, (Zt-l) con 536.98 hectareas, con el 100%
del area total distrital, representando el mayor rango de temperatura. Esta area se extiende,
sobre todo el area central, limite con los distritos IV y parte del Distrito | y || de Managua. Este
rango de temperatura se localiza 100% del area central. También son rangos de temperaturas
recomendables con acondicionamiento adecuado para la realizacion de proyectos
habitacionales y usos de servicios, para esto se necesitara la realizacién de corredores y
cinturones verdes en el area central de Managua. (Ver Mapa N.16: Rangos de Temperatura

Sectores Urbanos Area Central, Managua, 2022).

Mapa N.16:_ Rango de temperaturas, sectores urbanos area central, Managua, 2022.
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3.1.7. Sintesis potencial natural. sectores urbanos area central, Managua.

Para establecer el potencial natural en el area central de Managua, se procede a la evaluacion
de las condicionantes del potencial de cada zona urbana. Se establece el grado de potencial
(alto, medio y bajo) segun de las variables del medio fisico y natural del area central, divididas
en: zonas litologicas (Zli); zonas fallas geoldgicas (Fla); zonas edafolégicas y suelos (Zes);
topografia y relieve (Top); hidrologia. cuencas y acuiferos (Zca) y precipitacion (Pre) y
temperatura (Tem). Se identifica el valor negativo y/o positivo de cada subtema y variable en

funcién de los sectores distribuidos por el area central de Managua.

Cuadro N.16: Sintesis potencial natural. Sectores urbanos drea central, Managua, 2022.

N. | - - * * * - * 57 Medio
N. Il - * * * * - * 71 Bueno
TOTALES - 1 2 2 2 2 2 100.00 Medio

Fuente: Imdagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, MAGFOR 2009-INETER 2011.

Segun el cuadro N.16 (sintesis potencial natural. Sectores urbanos area central,
Managua, 2022) el sector urbano N-I, integrada por 28 Sectores del area central, presenta
valoracion media de los potenciales naturales por su ubicacion al centro y Este, en esta parte
del territorio con el 57% ya que las condicionantes fisico-naturales son poco adversas para
su desarrollo urbano. Esta parte de la zona urbana los sectores en la actualidad, refleja
mayores indices de condicionantes de potencialidades naturales principalmente. (Ver Mapa

N.17: Sintesis potencial natural. Sectores urbanos area central, Managua, 2022).

La zona urbana N.II, integrada por 21 sectores del area central, presenta valoracion negativa
de los potenciales naturales por su ubicacion al Este en esta parte del territorio con el 71% ya
que las condicionantes fisico-naturales son adversas para su desarrollo urbano. Esta parte de
la zona urbana los sectores en la actualidad, refleja los mayores indices de condicionantes en

relacion a las potencialidades naturales del area central de Managua.

Mapa N.17: Sintesis potencial natural. Sectores urbanos area central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Para proceder al analisis de las condiciones de desarrollo para el sector urbano del barrio El
Boer, se procede a realizar una descripcion de las condiciones urbanas, segun los

componentes espaciales.
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3.2. Uso urbano, patrimonio y conservacion sectores urbanos area central, topografia y el suelo, permiten la habitabilidad. (Ver Mapa N.18: uso actual del suelo

Managua. sectores urbanos, area central, Managua, 2022).

3.2.1. Uso actual del suelo, sectores urbanos, area central, Managua.

e . it L La Zona de servicios mixtos (Sm), con una extension aproximada de 45.67 hectareas, el
El analisis espacial del uso y ocupacion del suelo, en los Sectores Urbanos, distrito 1, como . . _
. . ., L , ) ., 8.22% del area total distrital. Estos usos de la tierra se encuentran también diseminadas en

resultado de la interaccion de la poblacién con el medio fisico y ambiental, siendo su expresion _

, . ) , ., , la parte Este y Oeste del area central donde la topografia y el suelo, permiten el control de las
espacial las modificaciones y transformaciones de esa realidad en funcién de sus creencias,

. . . . areas comerciales o servicios.

adaptacion e identidad con ese espacio construido.

Cuadro N.17: Uso Actual del Suelo Sectores Urbanos, Area Central, Managua, 2022. Mapa N.18: Uso actual del suelo. Sectores urbanos drea central, Managua, 2022
Zona de Vivienda Vact, 2, 3 56.85 10.23 B T < '
Zona de Vivienda de Densidad Alta V-1 2.13 0.38 5 "'31':;, o :
Zona de Vivienda de Densidad Media V-2 3.7 0.67 I/ '\'\,\
Zona Mixta de Vivienda Servicio Mvs1 115.20 20.72 / R
Zona de Servicios Mixtos Sm 45.67 8.22 / T~
Zona de Cultura Cu-1,2,3 29.54 5.32 / / Rl
Zona de Recreacion Rac2 19.1 3.44 e -’--—:;;“\ : \.\
Zona Institucional It 23.24 4.18 TN ‘ / .
Zona Institucional de Gobierno Ig 29.64 5.33 / B
Zona Turistica T 21.06 3.79 N—
Zona Verde yAY, 15.71 2.83 Semmtnm,
Zona de Terminal de Transporte Publico TH1, 2 10.15 1.83 —-———/
Zona de Comercio Cot1, 2, Ce 77.78 14 T
Zona de Reserva Natural Lago de Managua RN-2, 3 97.14 17.48
Zona Industrial I 8.84 1.58
15 555.75 100.0

Fuente: MAGFOR 2005, Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.
aproximada de 56.85 hectareas, el 10.23% del area total central. Estos usos de la tierra se

encuentran también diseminadas en la parte Sur, Este y Oeste del area central, donde la
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La zona institucional de gobierno (Ig), con una extension aproximada de 29.64 hectareas, el
5.33% del area total del area central. Estos Usos de la tierra se encuentran también

diseminadas en la parte centro del area central.

La zona de cultura (Cu1, 2 y 3), son las regulaciones del uso cultural, con una extension
aproximada de 29.54 hectareas, el 5.32% del area total. Estos usos del suelo se encuentran

en la parte Norte del area central, donde se realizan el control de las actividades culturales.

En términos generales, el sector urbano el Boer del area central refleja una tendencia de
deterioro de la tierra debido a las condiciones fisicas propias como lo es la proliferacién y
extension de asentamientos irregulares.

3.2.2. La configuracién actual del suelo, zonas urbanas del area central.

El area central de Managua presenta en la actualidad una configuracion de 5 zonas urbanas
y 15 sectores suburbanos. Segun, la morfologia urbana, la condicién de las edificaciones, las
tendencias de ocupacion del suelo y la cobertura de servicios basicos se establece la

configuracion actual del area urbana y suburbana de la siguiente manera.

Cuadro N.18: Division de zonas urbanas, drea central, Managua, 2022.

Zona N. | 12,127 117.76 Recuperacion 20.84
Zona N. Il 5,707 75.86 Recuperacion 13.43
Zona N. IlI 19,599 178.89 Consolidacion 31.66
Zona N. |V 122 68.52 Proteccion 12.13
Zona N. V 16,301 124.03 Consolidacién 21.95

53,856 565.06 5 100.0

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INIDES 2005.

Segun el cuadro N.18 (Division de zonas urbanas, area central, Managua, 2022), la zona
urbana (ZU-1), en la parte Noroeste del area central, con 117.76 hectareas, el 20.84% del total.
Se define como zona de consolidacion urbana. Se estima una poblacion de 12,127 habitantes
para una densidad de 102.98 Hab./Ha. Tiene una organizacion regular de las manzanas, a la

vez, cuenta con una adecuada calidad de las calles y dotacion de servicios basicos.

La zona urbana (ZU-Il), en la parte Este, del area central de Managua, con 75.86 hectareas,
el 13.43% del total. Se estima una poblacion de 5,707 habitantes para una densidad de 75.23
Hab./Ha. Presentan una organizacion irregular de las manzanas, a la vez, cuenta con una

adecuada calidad de las calles y dotacion de servicios basicos.

La zona urbana (ZU-Ill), en la parte central y Este del area central, Managua, con 178.89
hectareas, el 31.66% del total. Presentan una organizacion irregular de las manzanas, a la
vez, cuenta con una adecuada calidad de las calles y dotacién de servicios basicos. Se estima
una poblacion de 19,599 habitantes para una densidad de 109.55 Hab./Ha.

La zona urbana (ZU-1V), en la parte Sur, con 68.52 hectareas, el 12.13% del total. Se estima
una poblacion de 122 habitantes para una densidad de 0.56 Hab./Ha. Presentan una

organizacion irregular de las manzanas.

La zona urbana (ZU-V), en la parte Suroeste del area central, con 124.03 hectareas, el 21.95%
del total. Se estima una poblacion de 16,301 habitantes para una densidad de 131.42
Hab./Ha. Tiene una organizacion regular de las manzanas, a la vez, cuenta con una adecuada
calidad de las calles y dotacion de servicios basicos. asi mismo, se localiza el sector urbano
del barrio El Béer, del area central. (Ver Mapa N.19: Division de zonas urbanas, area

central, Managua, 2022).
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Mapa N.19: Divisién de Zonas Urbanas, Area Central, Managua.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.

3.2.3. Areas de proteccion y conservacion, sectores urbanos, area central.
Las areas de proteccion y conservacion natural son las areas del area central, donde se ejerce

jurisdiccion local, en los ambitos naturales y urbano-arquitecténicos con el propésito de
conservarlas y protegerlas de las alteraciones que producen las actividades humanas, en los
sectores y zonas urbanas. Estas se dividen en 5 areas de proteccién y conservacion. Asi

mismo de proteger las zonas habitacionales propuestas en la renovacién urbana.

Cuadro N.19: Areas de conservacion, sectores urbanos, drea central, Managua, 2022.

Proteccion Zonas Patrimoniales Pzp-I| 11.43 2.02
Proteccion Verde Pzv-II 68.51 12.12
Proteccion Zonas Concentradas Pzc-lll 97.64 17.28
Proteccion de Suelos Psu-IV 301.66 53.38
Erosionados
Proteccion de Costas Pco-V 85.83 15.19
5 565.07 100.0

Fuente: MAGFOR 2009, Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018.

Segun el cuadro N.19 (Areas de conservacion, sectores urbanos, area central, Managua,
2022), (segun datos MAGFOR 2009) las areas de proteccion de suelos erosionados (Psu-1V)
con una extension aproximada de 301.66 hectareas, el 53.38% del total. Estas son las areas
de proteccién en las cotas bajas del terreno, las que se localizan en la parte Este y Oeste del
area central. Tienen el propdsito de dar adhesion a la estructura de los suelos inestables a
causa de los dafios causados por la erosion y las edificaciones. En esta zona se localiza el

sector urbano, barrio El Béer. (Ver Mapa N.20: Areas de Conservacion, Sectores Urbanos,

Area Central, Managua, 2022).

Las areas de proteccion zonas concentradas, (Pzc-lll), con una extension aproximada de

97.64 hectareas, el 17.28% del total. Estas son las que se localizan en la parte centro del area
central.

El area de proteccion de costas, (Pco-1V), con una extension aproximada de 85.83 hectareas,
el 15.19% del total. Estas son las areas de proteccién en las cotas bajas del terreno, las que

se localizan en la parte Norte del area central.

El area de proteccion verde, (Pav-Il), con una extensién aproximada de 68.51 hectareas, el

12.12% del total. Estas son las areas de proteccion en las cotas altas del terreno, las que se

localizan en la parte Sur del area central.

El area de proteccion zonas patrimoniales, (Pzp-l), con una extension aproximada de 11.43
hectareas, el 2.02% del total. Estas son las areas de proteccion en las cotas bajas del terreno,

las que se localizan en la parte centro del area central.
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Mapa N.20: Areas de conservacion, sectores urbanos, drea central, Managua, 2022
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Fuente: Grupo monografia basado Imdagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

3.2.4. Riesgos geologicos e hidrometeorolégicos, sectores urbanos, area central.
Los indicadores y areas vulnerables que definen los riesgos geoldgicos elaborados en este

trabajo para la propuesta de renovacion urbana del barrio El Béer, Managua, Nicaragua estan
con referencia a la informacion del monitoreo de eventos sismicos, meteoroldgicos vy
volcanicos que realiza el INETER de manera continua en el territorio nacional. Asi mismo,
informacion de estudios realizados por el sistema de vigilancia y alerta temprana en

coordinacion con los comités distritales y el SINAPRED.

Cuadro N.20: Areas de riesgos naturales, sectores urbanos, drea central, Managua 2022.

Riesgo por Fallas Geologicas Rfg-I 69.44 10.94
Riesgo por Crecidas Lago Rcl-Il 85.83 13.53
Riesgo de Erosion de Suelos Res-llI 236.02 37.20
Riesgo de Suelos Inestables Rsu-1V 176.36 27.79
Riesgo laderas Volcanicas Rlv-V 66.86 10.54
5 634.51 100.0

Fuente: MAGFOR 2009, Imagenes aéreas (Google 2022), INETER 2011.

Segun el cuadro N.20: (Areas de riesgos naturales, sectores urbanos, area central,
Managua 2022), las areas de riesgos geoldgicos e hidrometereoldgicos, se dividen en 5
categorias: por riesgo de fallas geoldgicas (Rfg-1), por riesgo por crecidas de lago (Rcl-Il), por
riesgo por erosion de suelos Res-lll, por riesgo de suelos inestables Rsu-IV y por riesgo de

laderas volcanicas (RIv-V).

Segun mapa (2952-1/2) de geologia del Pacifico (INETER), las areas de riesgo por erosion
de suelos, (Res-lll) con una extension aproximada de 236.02 hectareas, el 37.20% del total
del area. Estas areas se producen a consecuencia de la falta de cobertura verde y efectos de
las aguas pluviales provenientes de la parte Sur del area central. Esto es debido a que los
suelos también sufren de sedimentos, las escorrentias producen erosion hidrica lo que hace
que arrastre de material sedimentado en las partes bajas del terreno, reduciendo la capacidad
de carga de los mismos, afectando las construcciones habitacionales en esta parte del area
central de Managua. (Ver mapa N.21: Areas de riesgos naturales, sectores urbanos, area

central, Managua.)

Las areas de riesgo por suelos inestables (Rsu-IV), con una extensién aproximada de 176.36
hectareas, el 27.79% del total. Estas areas afectadas se producen a consecuencia de la falta
de control en las construcciones y de revestimiento del sistema vial, lo que no permita el
control de las escorrentias y de la filtracion de las aguas pluviales provenientes de la parte
Sur del area central. En este sentido es importante que se incluya en la propuesta de
renovacion urbana, el mejoramiento de capacidad de los suelos (terrazas con material

selecto), lo que garantice la seguridad en las edificaciones habitacionales y de servicios.
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Mapa N. 21: Areas de Riesgos Naturales, Sectores Urbanos, Area Central, Managua.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.

El area de riesgo por crecida de Lago (Rcl-ll), con una extensién aproximada de 85.83
hectareas, el 13.53% del area. Estas areas afectadas se ocasionan por el aumento del lago
Xolotlan, el que ocasiona las inundaciones de sus costas. Este aumento de nivel es debido a

las fuertes lluvias y de larga duracion, por ejemplo, las ocasionadas por el huracan Mitch.

Las areas de riesgo por fallas geoldgicas, (Rf-I) con una extension aproximada de 69.44
hectareas, el 10.94% del total del area central. Estas areas afectadas por fallas atraviesan en

direccion Suroeste hacia el Noreste, siendo las areas mas afectadas. Asi como sectores

aledanos del area central de Managua.

Las areas de riesgo por laderas volcanicas (RIv-V), con una extension aproximada de 66.86
hectareas, el 10.54% del total. Esta area afectada esta ubicada al Sur del area central. Se

produce por la cercania al volcan Masaya, que tiene una distancia aproximada de 20 km de

la ciudad de Managua.

3.2.5. Gases de efecto invernadero (GEI) sectores urbanos, area central.
La accion del hombre, sobre el medio fisico y ambiental, es el principal responsable del

aumento del fendmeno conocido como "efecto invernadero". Sus consecuencias, incluyendo
el calentamiento global, son muy preocupantes para el desarrollo humano. Por eso es
esencial tomar medidas contra las emisiones de gases de efecto invernadero relacionadas

con este fendmeno en los sectores urbanos del area central de Managua.

Un gas de efecto invernadero (GEI) es un gas que absorbe y emite radiacion dentro del rango
infrarrojo. Este proceso es la fundamental causa del efecto invernadero. Los principales GEI
en la atmésfera terrestre son el vapor de agua (H20), el didxido de carbono (CO2), el metano

(CH4), el 6xido nitroso (N20) y el ozono (O3).

En los sectores urbanos del area central de Managua, las instalaciones fisicas, superficies
pavimentadas (sin cobertura vegetal), areas construidas y cubierta (techos), talleres (sonido
y gases), almacenes (sonido y calor), bodegas, distribuidoras, comerciales, edificaciones
(administrativas e industriales), asi como areas de cultivos son los principales emisores a nivel

urbano de GEls, generando calor y contaminacion al medio ambiente urbano.

Cuadro N.21: Elementos emisores de GEls, sectores urbanos, drea central, Managua 2022.

Areas Edificadas Gae-l 243 21417 30
Espacios Publicos Gep-ll 100 194.90 30
Areas Techadas Gat-lll 349 192.37 60
Areas Concentracién Gac-lV 152 99.49 20
4 844 700.93 -

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Segun el cuadro N.21 (Elementos emisores de GEls, sectores urbanos, area central,

Managua 2022), las areas edificadas, (Gae-l) son emisores en el area central, con 15 sectores

urbanos, con

un area de afectacion de 214.17 hectareas. Las mayores concentraciones se dan en la parte

Centro y Norte del area urbana Central. Las emisiones se producen en las concentraciones
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de la poblacion en las edificaciones habitacionales y comerciales (bienes y servicios) carente
de cobertura vegetal para el refrescamiento del calor. Ademas, que las mismas edificaciones,
por el volumen de las construcciones, emiten calor al medio ambiente. (Ver mapa N.22: areas

emisores de GEls, sectores urbanos, area central, Managua 2022).

Mapa N. 22: Areas emisores de GEls, sectores urbanos, drea central, Managua 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.

Los espacios publicos (Gep-Il), son emisores en el area central, con un area de afectacion de
194.90 Ha. Las mayores concentraciones se dan en la parte Norte y Suroeste del area central.

Las emisiones se producen en las areas publicas desprovistas de cobertura de vegetacion y

de arboles que producen sobre para el enfriamiento del calor en el ambiente.

Las areas techadas (Gat-lll) son emisores en el area Central, con un area de afectacion de
192.37 Hectareas. Las mayores concentraciones se dan en la parte Oeste del Area Central.
Las emisiones se producen en las edificaciones habitacionales, las cuales contribuyen a la

emision de calor al medio ambiente.

Las areas de concentracién (Gac-IV) son emisores en el area central, con un area de
afectacion de 99.49 Hectareas. Las mayores concentraciones se dan en la parte Este del area
central. Las emisiones se producen en la concentracion de la poblacion en instalaciones
fisicas como talleres, almacenes, bodegas, distribuidoras y edificaciones comerciales dentro

de la zona de comercio “mercado oriental”.

El efecto invernadero es un fendbmeno natural que ayuda a mantener el nivel medio de
temperatura en la superficie del planeta. Eso es esencial para la vida en la tierra porque, en
ausencia de este fendbmeno, la temperatura media seria de 18°C bajo cero en lugar de la
media actual de 15°C. Las medidas de proteccion, segun el elemento natural, dependera de
las dimensiones de caracter fisico y ambiental (corredores forestales o cinturones verdes).
También dependera de medidas de mitigacion de los efectos del cambio climatico como es
considerar areas de reforestacion en arboles que producen sombra en las propuestas de

renovacion urbana que se implemente en los sectores urbanos del area central, Managua.
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3.2.6. Impacto, vulnerabilidad y adaptacién, sectores urbanos, area central.
La vulnerabilidad se entiende como el grado de susceptibilidad o de incapacidad de un

sistema para afrontar los efectos adversos del cambio climatico. Y la resiliencia, es la
capacidad que permite a los sistemas naturales absorber las perturbaciones frente a los

eventos extremos reajustandose para mantener sus funciones y caracteristicas principales.

Cuadro N.22: Areas de impacto y vulnerabilidad, sectores urbanos, drea central, Managua 2022.

N. Categoria Cédigo Area
Area Adaptacion Area Ha.
[ 1| Areas Edificadas Gae-l 214.17
[ 2 | Espacios Publicos Gep-lI 194.90
[ 3 | Areas Techadas Gat-lll 192.37
[ 4 | Areas Concentracion Gac-IV 99.49
[ 51 Riesgo por Fallas Geoldgicas Rfg- 69.44
[0 Riesgo por Crecidas Lago Rcl-Il 85.83
Riesgo de Erosion de Suelos Res-lIl 236.02
[0 Riesgo de Suelos Inestables Rsu-IV 176.36
[ ] | Riesgo Laderas Volcanicas RIv-V 66.86
9 -

Fuente: Imdagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

Segun el cuadro N.22 (areas de impacto y vulnerabilidad, sectores urbanos, area central,
Managua 2022), en relacion a la vulnerabilidad en la poblacion, el inventario de areas a
considerar en funcién a los emisores de gases de efecto invernadero, GEls, se clasifica en 4
Grupos los que son: Las areas edificadas, (Gae-l), las areas de espacios publicos, (Gep-Il),
las areas techadas (Gat-lll), y las areas de concentraciéon (Gac-I1V). Se identificaron impacto
y vulnerabilidad por edificaciones publicas y privadas, ya que no cuentan con revestimiento y
vegetacion de proteccidn que reduzcan las emisiones de calor en las zonas habitacionales.
(ver mapa N.23: Areas de impacto y vulnerabilidad, sectores urbanos, area central,
Managua 2022).

Asi mismo, en relacion a la vulnerabilidad por riesgo natural, el inventario de las areas a
evaluar en funcion a la adaptacion al cambio climatico en el area central, se clasifica 5 grupos
los que son: riesgo por fallas geoldgicas (Rfg-1), por riesgo por crecidas de lago (Rcl-11) por
riesgo por erosion de suelos (Res-lll), por riesgo de suelos inestables (Rsu-1V) y por riesgo
laderas volcanicas (RIv-V). Estas areas producen riesgos naturales para las zonas
habitacionales y de servicio.

Mapa N.23: Areas de impacto y vulnerabilidad, sectores urbanos, drea central, Managua 2022.
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Es importantes para la reduccion de la vulnerabilidad y aumentar la resiliencia de la poblacion
en los sectores urbanos del area central de Managua, asi como, la formulacion e
implementacion de las medidas de adaptacién al cambio climatico. La resiliencia es la
capacidad que tiene una persona o un grupo de recuperarse frente a la adversidad para seguir

proyectando el futuro. En ocasiones, las circunstancias dificiles o los traumas permiten
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desarrollar recursos que se encontraban latentes y que el individuo desconocia hasta el

momento.

En este sentido, la atencidn a la poblacién urbana mas vulnerable, fomento de la prevencion,
aprovechamiento racional de los recursos naturales, conservacion de los ecosistemas y su
biodiversidad, asi como, el fortalecimiento de capacidades para la adaptaciéon al cambio

climatico.

También dependera de la zonificacién del uso y ocupacién del suelo urbano, la calidad y
seguridad de las construcciones habitacionales, para que sean ajustadas al equilibrio entre
las actividades socio-economicas y el medioambiente fisico del entorno urbano y natural de

asentamiento, dentro de la Propuesta de renovacion urbana en el barrio El Boer, Managua.

En términos generales, las medidas de adaptacion y la reduccion de la vulnerabilidad y el
riesgo, estara condicionando el disefio de las zonas habitacionales y la intervencion de las
existentes, donde se requiere el ajuste de los componentes urbanos para el adecuado
funcionamiento de la estructura urbana, asi como, aprovechar las condiciones ambientales

para el disfrute de confort humano para la poblacion actual y futura de la zona urbana.
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Modelos analogos

Introduccion
Para realizar una propuesta de desarrollo urbano es importante analizar trabajos actuales o
pasados que contengan similitudes con el proyecto propuesto. De esta manera, se estudiaron
dos modelos, uno nacional: “Sintesis del Plan de revitalizacién del centro tradicional y
patrimonial de Managua” Y uno internacional: “El Ensanche Barcelona”. El analisis de estos
proyectos se hace con el propésito de recopilar informacion, analizar el proceso y retomar

criterios para la futura aplicacion al barrio en estudio.

Sintesis del plan de revitalizaciéon del centro tradicional y patrimonial de Managua.

El plan se elabora desde una vision integrada de conjunto, para de dar una solucién de
habitabilidad, de calidad urbana y reconquista del espacio publico, de creacion de espacios
capaces de albergar usos de actividad econdmica, y desde la novedosa perspectiva del

desarrollo urbano orientado al transporte.

La revitalizacion del centro tradicional y patrimonial parte de su fortaleza como centro
patrimonial y administrativo. La mejora de la calidad de vida en el ambito lo hace atractivo

para la residencia de las clases medias y la implantacion de nuevos negocios.

El plan contiene ciertos analisis con respecto a la ciudad de Managua y su centro histdrico,
como, valores ambientales y riesgos, economia, movilidad y transporte, equipamientos e

infraestructuras basicas.

Los objetivos de este plan surgen como una oportunidad para recuperar el protagonismo del
Centro Tradicional y Patrimonial de Managua a escala nacional por medio de una vision

integradora de conjunto. Algunos de ellos son:

¢ Densificar las edificaciones, poblacion y actividades, siendo mas atractivo para residir
y trabajar.
¢ Un centro tradicional mas habitable y seguro, y socialmente mas diverso.

e Un casco histdrico orgulloso de su identidad.
Nueva ordenacion

Escala urbana: asociada al cuidado en el disefio del espacio publico y a la configuracion y

calidad del tejido construido. Debido a la influencia en el buen funcionamiento del ambito y en

la forma en que es percibido por sus habitantes, es necesario que se tengan en cuenta otros
factores a parte de los habituales criterios de control de la intensidad de ocupacion del suelo
y de edificabilidad.

El modelo de supermanzanas es basico para la reformulacion de la ordenacion fisica del
centro tanto en planta como en alzado, y ademas permite que el proyecto de revitalizacion se

aborde de manera gradual por barrios y zonas.
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Resiliencia y Renaturalizacion

La estrategia de resiliencia y renaturalizacion parte de la creacion de una infraestructura verde
urbana concebida como una red interconectada de espacios verdes urbanos que vertebran el
territorio urbanizado y mejoran la calidad ambiental urbana. El fomento de una biodiversidad

urbana se articula por las siguientes propuestas:

» Adaptacion y creacion de nuevos espacios
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» Espacios verdes y agricultura urbana
* Preservacion y puesta en valor de los espacios de interés natural

» Corredores verdes urbanos

Imagen 2: Resiliencia y naturalizacion

Fuente: Sintesis de revitalizacion del centro tradicional y patrimonial
de Managua, pag.52.

El Ensanche Barcelona.

El centro histérico de Barcelona estaba formado por calles que eran, en el mejor de los casos,
herencia directa de la ciudad medieval, lo que supone una ordenacién nefasta, escasa de
iluminacién y ventilaciéon, y un saneamiento pésimo, que en plena revolucion industrial
entorpecian el transporte eficaz tanto de productos y mercancias como de personas. Asi pues,
y para paliar la situacion, Cerda proponia la prolongacion de tres de las calles de su Ensanche
a través del casco antiguo, dos de ellas en el eje mar/montafa (calle Claris y calle Muntaner),

y una tercera que cruzaria el centro transversalmente (calle Marqués de Campo Sagrado).

Imagen 3: Centro histérico de Barcelona, siglo XIX

El Plan de Reforma y Ensanche de Barcelona se considera un proyecto pionero en la
evolucion del urbanismo moderno. Cerda aspiraba a una ciudad que, a pesar de haber
arrebatado el terreno al campo, se articulase a través de calles anchas y espacios verdes.
Sobre el plano el ingeniero disefid una cuadricula donde imperaba una geometria estricta de

calles paralelas y perpendiculares que unicamente rompian las grandes avenidas que

atravesaban la trama en diagonal. Entre las principales novedades destacaban las manzanas

octogonales que incorporaban los chaflanes para facilitar la circulacion.




El Plan Cerda de 1859 preveia una anchura de calles de 20 metros y contemplaba que tan
solo se construyesen dos lados de cada manzana, dejando en el interior una zona verde de
uso publico. Lo que aun hoy continua sorprendiendo es la capacidad de Cerda para prever el
protagonismo de los medios de transporte en el trazado de la ciudad, un factor que ha
permitido que Barcelona haya podido adoptar los cambios profundos que los tiempos habrian

de traer como si en realidad los hubiese estado esperando desde hace 150 ainos.

Imagen 4: Centro histérico de Barcelona, siglo XX
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Con objeto de urbanizar la zona situada entre la antigua ciudad y la villa de Gracia, en 1859
se aprobo el Plan de reforma y ensanche elaborado por lldefons Cerda. ElI Plan Cerd3,
realizado con sensibles modificaciones con respecto al planeado inicialmente, preveia una
red ortogonal de calles y manzanas de casas, formadas por dos edificios laterales y jardines
abiertos en la zona central. La red vial estaba formada por calles de amplias dimensiones y
chaflanes de 45 grados pensados para el trafico, asi como por grandes ejes viales, dispuestos
oblicuamente. El igualitarismo y la racionalidad de este plan se vieron superados por la

especulacion del suelo, que acabé densificando intensivamente las manzanas de casas.
Proceso de Intervencion.

La falta de infraestructuras y la distancia con el nucleo urbano no seducian a los inversores.
En 1863 el propio Cerda introdujo modificaciones en el proyecto que permitian aumentar la
superficie edificable de cada manzana. Las manzanas con solo dos lados construidos que

contemplaba la primera version cedieron protagonismo a favor de otras con mas espacio para

la edificacion.

Poco a poco, a los primeros habitantes del Eixample se fueron uniendo otros en un goteo
constante. Hasta que en la década de 1870 se produjo la llamada Fiebre del Oro. Los
inversores vieron que la urbanizacion de la zona suponia una excelente oportunidad de
negocio. Los indianos que habian retornado de las colonias disponian de capital fresco para
invertir. Las familias acomodadas encontraron en la parte derecha del Eixample la ubicacién
mas adecuada para instalar sus residencias. El proyecto de Cerda se consolidaba
definitivamente, pese a que la fiebre constructora contribuy6 a la progresiva reduccion de los
espacios verdes y de los equipamientos. Finalmente se construyeron los cuatro lados de las

manzanas y aumento la altura y la superficie de los edificios.

La Exposicién Universal de 1888 permitié la renovacion de algunas zonas y la creacion de
servicios publicos. A finales del siglo XIX el Eixample habia crecido de tal manera que en el
afio 1897 Barcelona integré a los municipios de Sants, Les Corts, Sant Gervasi, Gracia, Sant
Andreu y Sant Marti.

Imagen 5 y 6: Propuesta Ensanche Barcelona

Las agrupaciones nos llevan a apreciar la existencia de un mercado y cuatro centros sociales,
(los llamaremos asi puesto que reunen en una misma manzana equipamientos
cancha,

correspondientes (iglesia, salas de asilo, escuelas y demas edificios y

administraciones para el culto y la beneficencia parroquial), a lo que ha sido denominado un
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distrito, en el cual el mercado se situa a modo de nucleo o centro de atraccion, localizandose
los centros sociales, de tal forma que dividen al distrito a cien manzanas en cuatro pequenas
agrupaciones de veinticinco manzanas llamadas barrios y que constituyen las unidades

urbanas mas elementales.

La distribucién uniforme de equipamientos en barrios y distritos nos ponen en antecedentes
de su ideal igualitario. Manuel Angeldn lo explica de esta manera: "era demasiado justiciero y
demasiado amigo de la humanidad para distribuir la ciudad en barrios de condiciones
desiguales, cual si la trazara para una poblacion sujeta a la division por castas". En este
sentido hay que destacar la incorporacién del casco antiguo a la trama mediante la apertura
de vias que lo subdividen en superficies equivalentes a las de sus barrios, quedando
incorporado a la estructura barrio-distrito. Una vez concretados los esquemas de barrio y

distrito, se deduce una nueva ordenacion de orden superior llamada sector.

Imagen 7: Ensanche Barcelona

La propuesta del ensanche Barcelona, sirve como referencia a la propuesta de renovacion
urbana del barrio EI Béer, Managua, en la organizacion de las manzanas, permitiendo la
formacion de cuadriculas. Ademas, destacando la importancia de los espacios verdes de
manera compartida en las manzanas y las agrupaciones de equipamientos, esto se retoma

para que haya una distribucion uniforme de ellos en el barrio, con un ideal igualitario.
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CAPITULO 4: CRITERIOS DE DESARROLLO URBANO, SECTORES URBANOS DEL
AREA CENTRAL, BARRIO EL BOER.

4.1. Evaluacion de condicionantes de los sectores urbanos, area central,

barrio El Béer.

4.1.1. Evaluacién del entorno fisico y natural de los sectores urbanos, area central,
barrio El Béer.

Para establecer la configuracién del espacio en relacion a la propuesta de renovacion del
barrio El Boer, area central, se procede a la evaluacion de las condicionantes del entorno
fisico y natural de cada una de las zonas urbanas, segun el grado de afectaciones de las 5
variables de conservacion y proteccion natural: Proteccion zonas patrimoniales (Pzp-l);
proteccion zonas verdes (Pzv-ll); proteccidon zonas concentradas (Pzc-lll), proteccion de

suelos (Psu-1V) y proteccidén zonas costeras, (Pzo-V).

Asi mismo, esta division en zonas urbanas area central, también se procede a la evaluacion
segun las 5 variables de riesgos geoldgicos-meteoroldgicos: Riesgo de fallas geoldgicas (Rf-
), riesgo por crecidas de lago (Rcl-Il), riesgo por erosién de suelos (Res-lll), riesgo de suelos
inestables (Rsu-1V) y riesgo laderas volcanicas (Rlv-V), lo que nos permitira posteriormente
establecer la configuracion de zona de consolidacién urbana y en zona de recuperacion
urbana integrando de manera adecuada el barrio El Boer, al area urbana actual del area

central de Managua.

Cuadro N.23: Evaluacién de los Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022.

En términos generales, el barrio El Boer, localizado en la zona urbana V, posee una mayor
afectacion de las condicionantes fisico y naturales, de las cuales han sido definidos en el
capitulo 3 del documento. Estas condicionantes seran informacion a considerar en la

elaboracion de la propuesta de renovacion urbana para el barrio El Boer.

Mapa N.24: Evaluacion de los Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022.

Zona Urbana N. | - @ * * * * B 88
Zona Urbana N. Il * @ * * * = _ 88
Zona Urbana N. IlI * * * - E = - 50
Zona Urbana N. IV * 5 * - * * * 75
Zona Urbana N. V - * 2 - - 50

TOTALES 3 2 5 2 5 3 1 70

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, MAGFOR 2009-INETER 2011.

Segun el cuadro N.23 (Evaluacion de los sectores urbanos, area central, Managua 2022)
la zona urbana N.llIl y N.V, al Este y Oeste del area central, presenta una evaluacion media
con el 4/8 de las variantes condicionantes fisico-naturales adversas, con el 50% de afectacion
para su desarrollo urbano en la ubicacion actual. Esta parte del area central en la actualidad
refleja los indices medios de condicionantes de protecciéon y de riesgos naturales,
principalmente como afectacion por trazado de falla geoldgica (Rfg- 1) y riesgo de erosion de
suelos (Res-lll). (Ver mapa N.24: Evaluacion de los sectores urbanos, area central,
Managua 2022).
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Mapa N.25: Configuracién de los Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022.

817w 1o

12°10N
T
12 10N

129N

e G e B

CurvasManagua5i

FallasManagua

AreasFallasCHManagua
FaDistritos

3

EdificiosCHManagua —ll,
5 ——,
BarrioBoerManagua r ————
LagoXolotlan % A / p
Nombre / ! =5: i A
CostasLagoXolotian . Hi - / 7
LagoXolotlan i e, S AL
LagunaTiscapa Tv‘"*-v,«’.',,______,’,_—; sv/
CuadriculaACManagua o= ! ;
Manzanas Managua f
SectoresUrbanosAHManagug
UsoSueloCHManagua [ Y

Categoria

FaConsolidacion
Proteccion

F2Recuperacion

A
£\

0 0.0750.15 0.3 0.45\\ 06

\

T T
BETW 8615w

Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.

4.1.2. Configuracion del Espacio Fisico de los Sectores Urbanos, Area Central.
Con base en el decreto N.078-2002. Capitulo IV: Del ordenamiento territorial de los

asentamiento humanos y su infraestructura; seccién tercera: zonificacion del espacio urbano,
(articulo N.36, incisos 2 y 3), los sectores urbanos del area central, tienen como primer
esquema de configuracion del espacio fisico la unificacion en 2 zonas urbanas para la
recuperacion del espacio urbanizado (ZU-R), 2 zonas Urbanas para la consolidacién del
espacio urbanizado (ZU-C) y 1 zona Urbana para la proteccién del espacio urbanizado (ZU-

P) (Ver Mapa N.25: Configuracion de los sectores urbanos, area central, Managua 2022).

Cuadro N.24: Configuracién de los Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022.

Zona Urbana N. | ZU-R Zonas de 17,946 193.62
Zona Urbana N. Il Recuperacién
Zona Urbana N. I ZU-C Zonas de 36,509 302.92
Zona Urbana N. V Consolidacion
Zona Urbana N. IV ZU-P Zona de 122 68.52
Proteccion
TOTALES 3 3 54,577 565.06

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, MAGFOR-INETER 2011.

Segun el cuadro N.24: Configuracion de los sectores urbanos, Area Central, Managua
2022) a partir de los indicadores de evaluacion fisica y ambiental de los sectores urbanos del
area central, se propone el primer esquema para la configuracién del espacio urbano, lo que

permitira guiar la propuesta de renovacion urbana, como son:

Las Zonas Urbanas de Recuperacion (ZU-R), con un area de 193.62 hectareas, el 34.26%
del area total del area central. Se localizan en la parte Norte del Area Central, integrados por
los Subsectores Urbanos N.I'y N. Il. La poblacion se estima de 17,946 habitantes, el 32.88%
del total del Area Central. Estas Zonas de Recuperacion tiene areas que limitan con los

distritos Il y IV de Managua.

Las medidas de proteccion para las Zonas Urbanas de Recuperacion, (ZU-R), dependera de
las condicionantes de caracter fisico y ambiental. Estas condicionantes son: Proteccién
Suelos Erosionados, (Psu- V). También dependera de las medidas ante Riesgo por Erosion
de Suelos (Res-lll), asi como, del Uso y Ocupaciéon del Suelo Urbano, se consideran para la
formulacion de la Propuesta de Renovacion Urbana en el Subsector Urbano el barrio El Béer

en el Area Central de Managua.

Las Zonas Urbanas de Consolidacién (ZU-C), con un area de 302.92 hectareas, el 53.60%
del area total del area central. Se localizan en la parte Suroeste y Sureste del area central,
integrados por los subsectores urbanos N. Ill y N.V. La poblacién se estima de 36,509

habitantes, el 66.89% del total del area central.

Esta zona urbana de consolidacion, tiene sectores urbanos con alta densidad. Las medidas
de proteccion para las zonas urbanas de consolidacion, (ZU-C), dependera de las
condicionantes de caracter fisico y ambiental. Estas condicionantes son: Proteccién zonas
Suelos erosionados, (Psu-IV) y de Proteccidn zonas concentradas, (Pzc-lll). También

dependera de las medidas ante riesgo por erosién de suelos (Res-lll); riesgo por suelos
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Inestables (Rsu-1V) por falta de cobertura vegetal; asi como, del uso y ocupacion del suelo
urbano, se consideran para la formulacion de la propuesta de renovacion urbana en el

subsector urbano del barrio El Boer.

4.1.3. Modelo de desarrollo Urbano, area central, barrio El Béer, Managua.

El modelo de desarrollo urbano, es la busqueda de la forma ideal de la realidad representada
en la morfologia de los sectores urbanos, es decir, la trama que se adapta a la solucién de los
problemas del desarrollo urbano. EI modelo de renovacion urbana del barrio El Boer, se
formula como un instrumento de analisis y proyeccion de escenarios ideales futuros para la

poblacion actual.

Este modelo de desarrollo (ver grafico N.02), se construye a partir de la identificacion y
caracterizacion de sus principales ejes estratégicos de la ciudad de Managua y las tendencias
de crecimiento y organizacion social del espacio fisico, expresados a través de sistemas de
nodos (Centros) y redes (Vias) cuya expresion es tangible y factible en el territorio. En este
sentido, el modelo manzana cerrada en los sectores urbanos, permite precisar los alcances
de la propuesta de renovacién urbana en relacidén a la vision estratégica del barrio ElI Béer
para el periodo del 2022-2036.

Modelo de
Desarrollo, Sectores
Urbanos, Area
Central, Managua

Modelo de
Desarrollo, Manzana
Cerrada y Ciudad
Compacta

Ejes de Desarrollo,
planificacion,

Propuesta de
Renovacion Urbana
del Barrio El Boer,
ciudad de Managua,
periodo 2022-2036

estrategia, Area
Central, Managua

Gréfico N.02: Modelo de Desarrollo del Area Central, Managua.

El modelo de manzana cerrada, seria un sistema de jerarquizacion del trafico rodado,
mediante la agrupacion de areas que engloban varias manzanas, en la que se restringe el
trafico vehicular, de esta manara el trafico se desvia a las zonas circundantes y solo se permite
el acceso a los vehiculos de determinados usuarios, como residentes, policia, repartidores,
etc., estableciendo una red diferenciada para cada modo de transporte. Tedricamente, la

manzana cerrada, es la generacidon de un territorio controlable, donde el espacio ganado al

trafico se destina al peatdn y bicicleta, reduciendo la alteracion de limites de velocidad, Como
resultado, los vehiculos de paso y el transporte publico en superficie se mueven por una red
vial periférica. Dentro de esta estructura funcional, se da la existencia de flujos y de
intercambio de bienes y servicios, que dan forma al sistema jerarquico de los sectores
urbanos, como del barrio El Béer donde cada una tiene una funcion importante, generando

una relacion entre los sectores urbanos a nivel de area central.

La aplicacion del modelo de manzana cerrada de desarrollo en el area central de Managua,
tiene como propdsito alcanzar la cohesion social, a través de los sectores urbanos, pues
estos, responden a una forma de articulacion entre las diferentes areas que conforman el area
central, y esta articulacion, expresada en el grado de interaccidn, constituye un elemento clave
en la organizacion de la estructura jerarquica del sectores urbanos, y a su vez contribuye con

la integracion entre los nucleos urbanos.

Las areas urbanas concentradas son relativo a la ciudad compacta, que, segun Lehmann,
2010, la ciudad compacta es aquella que basa su funcionamiento en el interés comunitario y
su proyeccion enfatiza aspectos tales como: el uso variado del suelo, la accesibilidad fisica
universal, una mayor densidad poblacional, el uso del transporte publico, la movilidad
alternativa, un mayor espacio para los peatones y menos espacio para los vehiculos
particulares. En concrecion es el modelo de manzana cerrada. La aplicacion del modelo de
ciudad compacta genera un modelo en el barrio El Boer mas sostenible, ambientalmente mas
equilibrado, lo que significa construir un entorno fisico mas habitable. La propuesta de
renovacion urbana del barrio El Béer, tiene como propdsito realizar la primera aproximacion

del modelo de asentamientos urbanos con el modelo de manzana cerrada.

También, con base en la division de zonas urbanas del area central, se realizé la aplicacion
de los criterios urbanos acordes con el modelo de ciudad compacta, pudiendo obtener

sectores urbanos cohesionados a nivel espacial y social.

Las normativas urbanas aplicadas en el modelo de desarrollo de ciudad compacta para la
dotacion de equipamientos e infraestructuras, permitiran garantizar la cobertura de servicios
basicos locales y de su area de influencia (por subsectores). Esto se puede alcanzar la
cobertura de servicios basicos desde las unidades menores de organizacién del espacio
urbano, como la unidad residencial y barriales, alcanzando el desarrollo de las areas
habitacionales y de servicios ajustadas a la compacidad de los sectores urbanos del area

central de Managua.
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La base de la Organizacion social, funcional del Modelo de los Sectores Urbanos Compactos,
es la trama regular de la estructura urbana y de la centralidad de los Centros y Subcentros de

servicios.

4.1.4. Criterios de ordenamiento y desarrollo de los sectores Urbanos, area central.

Con base en el Decreto N.078-2002, capitulo IV: Del ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y su infraestructura; seccién segunda: Del uso de las tierras para el
desarrollo de los asentamientos humanos, (Arto. 30, 31 y 32), asi como el plan regulador del
uso del suelo de Managua, se formulan los criterios para el ordenamiento y desarrollo de las

areas urbanizables y No-urbanizables.

Las areas urbanizables, segun sectores urbanos, para la distribucion y organizacion de la
poblacién actual (2022) y futura (2036), los indices de densidad habitacional seran entre los

rangos de (20 — 35 lotes por hectareas), es decir de un rango de (80-150 Hab/ha).

Las areas urbanizables, se organizan en funcioén de la orientacién de trama tradicional a partir
del trazado de ejes urbanos siendo estos, las lineas directrices de la reticula cuadrada (ejes
100m por 100m), definiendo las manzanas (86 m por 86 m) y los lotes, segun las condiciones

ambientales y vinculos entre los sectores por zonas urbanas.

Cuadro N.25: Areas Urbanizables, de los Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022.

Zona Viviendas ZV-| ZU-| 193.62 Riesgo por Fallas Geoldgicas Rfg-I
Densidad Baja ZU-lI Riesgo de Erosion de Suelos Res-lI
Zona Viviendas ZV-lI ZU-llI 302.92 Riesgo por Fallas Geolégicas Rfg-
Densidad Media ZU-V Riesgo de Erosion de Suelos Res-lI
Zona Viviendas ZV-IlI ZU-IV 68.52  Riesgo de Erosion de Suelos Res-lI

Densidad Baja
3 3 5 565.06 5 5
Fuente: Segun imdgenes aéreas y topogrdficas, datos MAGFOR, INETER 2011.

Segun cuadro N.25 (Areas urbanizables, de los sectores urbanos, area central, Managua
2022) la Zona Vivienda de Densidad Alta (ZV-l) con 92.68 hab/ha. Corresponde a zonas
habitacionales al Noroeste y Noreste del area central, zonas urbanas N. | y N.II, con un area
de 193.62 hectareas, el 34.26% de la extension total, donde se proyectan lotes de viviendas
de rangos de (25 — 35) lotes/hectareas. Estos lotes tendran un area entre (280-400m?) y areas

de circulacion minimas del 18% del area urbanizable.

La Zona Vivienda de Densidad Media (ZV-Il), con 120.52 hab/ha corresponde a zonas
habitacionales al Suroeste y Sureste del area central, zonas urbanas N.llIl y N.V, con un area
de 302.92 hectareas, el 53.60% del total, donde se proyectan lotes de viviendas de rangos de
20 — 35 lotes/hectareas. Estas areas urbanizables se proyectan edificaciones multifamiliares
o desarrollo habitacional, dentro de la propuesta de renovacién urbana en el barrio EI Béer

las que estaran restringidas por: Fallas geoldgicas (Rfg-l) y por Erosion de Suelos (Res-lll).

Estos lotes tendran un area entre (180-250m?) y areas de circulacion minimas del 18% del
area urbanizable. Estas areas urbanizables se proyectan edificaciones multifamiliares o
desarrollo habitacional en altura 2 y 3 pisos, dentro de la propuesta de renovacién urbana.

(Ver Mapa N.26: Zonas Urbanizables, de los Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022).

la Zona Vivienda de Densidad Baja (ZV-lll) con 1.78 Hab/Ha. Corresponde a Zonas
habitacionales al Sur del area central, zonas urbanas N. IV, con un area de 68.52 hectareas,
el 12.12% de la extension total, donde se proyectan lotes de viviendas de rangos de 18 — 25
lotes/hectareas. Estos lotes tendran un area entre 280-400m? y areas de circulacion minimas
del 18% del area urbanizable.

Mapa N.26: Areas urbanizables, de los sectores urbanos, drea central, Managua 2022.
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4.1.5. Criterios de desarrollo habitacional de los sectores urbanos, area central.

En base al Decreto N.078-2002. Capitulo IV: Del ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos y su infraestructura; seccion segunda: Del uso de las tierras para el desarrollo de
los Asentamientos Humanos, (Arto. 30, 31 y 32), asi como el plan Regulador de Managua, los
sectores urbanos del area central, tienen como criterios los siguientes:
- Segun tendencias de crecimiento poblacional de los sectores urbanos, area central, se
estima una poblacion de 54,577 habitantes (actual 2022).
- Se estima segun tendencias actuales, TAC de 1.24% de crecimiento poblacional de los
Sectores Urbanos con una Poblacion Urbana de 65,659 habitantes (futura 2036).
- Las densidades poblacionales se proyectan de: (5 habl/lotes), (80-150 hab/ha.) y

densidad habitacional entre (18 — 35 lotes/ha.).

Cuadro N.26: Areas de Desarrollo Habitacional, Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022.

Zona Viviendas ZV-I ZU-| 193.62 17,946 80 21,590
Densidad Baja ZU-
Zona Viviendas ZV-II ZU-IlI 302.92 36,509 150 43,922
Densidad Media ZU-V
Zona Viviendas ZV-III ZU-IV 68.52 122 80 147
Densidad Baja
3 3 5 565.06 54,577 105 65,659

Fuente: Segun imdgenes aéreas y topogrdficas, datos INETER 2011.
Segun cuadro N.26 (Areas de desarrollo habitacional, sectores urbanos, area central,
Managua 2022) la Zona Viviendas Densidad Baja, (ZV-1), al Noreste y Noroeste del area
central, con un area de 193.62 hectareas, con una poblacion estimada de 17,946 habitantes,
para una densidad de 93 hab/ha. Se proyecta un crecimiento futuro (2036) de 21,590
habitantes, para una densidad poblacional futura de 111 hab/ha. Estas zonas habitacionales,
a mediano plazo 14 anos, demandaran de 40.00 hectareas para responder al crecimiento

futuro de la poblacion.

En esta area de desarrollo habitacional con una densidad de ocupacion de 5 Hab/Viv., se

proyectan lotes entre los rangos de 20 - 30 lotes/hectareas.

La Zona Viviendas Densidad Media, (ZV-Il), al Sureste y Suroeste, con un area de 302.92
hectareas, con una poblacion estimada de 36,509 habitantes, para una densidad de 150

hab/ha. Se proyecta un crecimiento futuro (2036) de 43,922 habitantes, para una densidad

poblacional futura de 145 hab/ha. Estas zonas habitacionales, a mediano plazo 14 afos,

demandaran de 30.00 hectareas, para responder al crecimiento futuro de la poblacion.

En esta area de desarrollo habitacional con una densidad de ocupacion de 5 Hab/Viv., se
proyectan lotes entre los rangos de (30 — 45 lotes/hectareas). Estas Areas Urbanizables
también se proyectan edificaciones unifamiliares o desarrollo habitacional en altura 2 y 3
pisos, dentro de la propuesta de renovacion urbana en el barrio El Béer. (Ver Mapa N.27

Desarrollo Habitacional, Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022).

Mapa N.27 Areas de Desarrollo Habitacional, Sectores Urbanos, Area Central, Managua 2022
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La Zona Viviendas Densidad Baja, (ZV-Ill), al Sur del area central, con un area de 68.52
hectareas, con una poblacion estimada de 122 habitantes, para una densidad de 80 hab/ha.
Se proyecta un crecimiento futuro (2036) de 147 habitantes, para una densidad poblacional
futura de 215Hab/Ha. Esta zona urbana, a mediano plazo, 14 afios, no demandara de areas

para el crecimiento futuro de la poblacion.

4.1.6. La trama urbana modelo de organizacién de los sectores urbanos, area Central.

Grafico N. 03: Plan hipodamico, Mileto.
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Sin embargo, también se puede caracterizar por un modelo de organizacion comun o
monaotono, por la repeticion de las formas de las manzanas y la longitud de las cuadras. Pero
de acuerdo a la adaptacion del trazado y del tamafo de los lotes, puede permitir soluciones
habitacionales, segun la densidad poblacional. En este particular, se emplea la trama urbana

regular para la propuesta de renovacién urbana del barrio El Boer.

La trama urbana regular permite la integracion a través de la proyeccion de ejes urbanos, que

funcionan como directrices y modelo de organizacién de la forma urbana del barrio El Boer.

Los ejes urbanos permiten la configuracion de la forma del espacio de la actual cuadricula
irregular y fragmentada del barrio en estudio. Esto genera un trazado rectilineo de ejes viales
a cada 100m en ambas direcciones. Dando lugar a los propésitos de modelo urbano de ciudad
compacta y ordenada. En la practica del urbanismo, este modelo de desarrollo urbano se

logra a través del uso de la forma en damero, como referente historico.

En la cultura griega clasica, la reticula ortogonal se convierte en norma para la planificacion
de la ciudad. La reticula damero es mas bien un instrumento practico para facilitar la
planificacion y la construccién de nuevas colonias. Apoyandose en la tradicion clasica y

helenistica, los romanos adoptan y propagan las ideas urbanisticas de Grecia.

Para integrar las formas irregulares de la cuadricula del barrio en estudio, en la parte Suroeste
del area central, se traza ejes articuladores dentro de las areas reticulares de la trama urbana,
permitiendo en fases sucesivas la modificacion y la reconfiguracion de la forma, hasta
corregirlas geométricamente regulares en manzanas urbanas, de acuerdo a la direccion de

los ejes urbanos vinculadores y articuladores de la movilidad urbana.

La configuracién del espacio urbano propuesto en el barrio El Boer, de manera gradual,
permitira la adaptacion de la trama urbana hipodamica, dando lugar a la generacion de la
cuadricula ortogonal tradicional, modelo de la ciudad compacta en el sector urbano. Las partes
externas del barrio El Boer, se articularan a los ejes rectilineos de la trama, modificando la
morfologia entre los limites de los distintos sectores urbanos. Este proceso gradual de la
configuracion del espacio urbano tendra como fase final, la integracion total del area urbana

del area central de Managua.

A partir del trazado de los ejes articuladores de la trama urbana y conformando las secciones
viales segun categoria de las vias, las manzanas y espacio publico resultantes, estaran
integradas por las areas de lotes. La cantidad de lotes que se proyecten por cada manzana,
estara en funcion de los indices de densidad poblacional y habitacional. Asi mismo, las
manzanas se agruparan en relaciéon a la subdivision administrativa y de servicio en la

propuesta de renovacion urbana.
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4.2. Criterios normativos y dotacion, Sectores Urbanos, Area Central, Managua.

4.2.1. Regulaciones de Uso de Suelo, Sectores Urbanos, Area Central.

Para generar una configuracion de la trama urbana (uso habitacional, servicio, areas verdes
y uso publico) se han adoptado criterios de ordenamiento y desarrollo urbano en base al
Decreto N.078-2002, Normas Minimas de Vivienda e Infraestructura (MTI 1992) y la NTON 12

012-15 (Vivienda y Desarrollos Habitacionales Urbanos) asi como el Plan Regulador de

Managua.

Cuadro N.27: Regulaciones del Suelo, Sectores Urbanos, Area Central, Managua, 2022.

Riesgo por Fallas - Suelos SuU-I ZU-| 44.49 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Fallas - Suelos SuU-II 29.61 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Fallas - Suelos ZE-| 38.96 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Suelos Inestables ZE-II 4.71 Proteccion Suelos Inestables
4 4 1 1M7.77 4
Riesgo por Fallas - Suelos SU-VI ZU-I 34.72 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Fallas - Suelos ZE-| 26.62 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Suelos Inestables ZE-II 14.52 Proteccion Suelos Inestables
3 3 1 75.86 3
Riesgo por Fallas - Suelos SU-VII ZU-ll 28.61 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Suelos Inestables SU-VilII 32.83 Proteccion Suelos Inestables
Riesgo por Fallas - Suelos ZE-Il 21.5 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Fallas - Suelos ZE-IV 20.64 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Fallas - Suelos ZE-V 51.87 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Fallas - Suelos ZE-VI 23.44 Proteccion Fallas - suelos
6 6 1 178.89 6
Riesgo por Fallas - Suelos ZE-VII ZU-IV 68.51 Proteccion Fallas - suelos
1 1 1 68.51 1
Riesgo por Fallas - Suelos SuU-lll ZU-V 31.12 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Fallas - Suelos SuU-IvV 35.4 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Fallas - Suelos SuU-V 42.53 Proteccion Fallas - suelos
Riesgo por Suelos Inestables ZE-llI 10.4 Proteccion Suelos Inestables
Riesgo por Fallas - Suelos ZE-IV 3.95 Proteccion Fallas - suelos
5 5 1 124.03 5
TOTALES 19 5 565.07 19

Fuente: Imdagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, MAGFOR-INETER 2011.

Segun el cuadro N.27: (Regulaciones del Suelo, sectores urbanos, area central,
Managua, 2022), las areas de riesgo fallas geoldgicas, (Rfg-l) estan diseminadas con 113
hectareas, el 91.1% de la extensién total de la zona urbana V. Estas corresponden a las areas
Verdes y proteccion, en direccién a las fallas geolégicas, donde se proyectan espacios verdes
de recreacion para la proteccion de las areas habitacionales.

Las 6 fallas geoldgicas de la zona urbana-V, tienen una longitud de 38.62 Km lineales, el
(45.66%) del total de trazados a nivel distrital. De este sistema de trazado de fallas, 4 tienen

longitud mayor de un kildmetro lineal, que pueden ser las importantes, en el sentido de
condicionar los procesos de urbanizacion en la zona urbana-V. La direccion del trazado de

fallas es de Suroeste a Noreste hacia las costas del lago de Managua.

El area de riesgo por suelos inestables (Rsu-1V), con 10.4 hectareas, el 8.38% de la extension
total de la zona urbana-V. Estas corresponden a mejoramiento de capacidad de los suelos

para la seguridad de las areas habitacionales.

Mapa N.28: Regulaciones del Suelo, sectores urbanos, area central, Managua, 2022
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El area de riesgo de erosion de suelos, (Res-1V), con 1,087.9 hectéreas, el (74.72%) de la
extension total de la zona urbana V, la mayor de las regulaciones del suelo urbano. Estas
corresponden a las areas verdes y uso publico, en la parte Sureste, donde se proyectan
espacios verdes para proteccion de las areas habitacionales. (Ver Mapa N.28: Regulaciones
del suelo, sectores urbanos, area central, Managua, 2022).
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Las areas identificadas dentro de la zona urbana V, responde al analisis de las condicionantes
de riesgos y vulnerabilidad. En esta parte del trabajo, se toman en consideracidn en el proceso
de configuracion de trama urbana propuesta con el fin de adaptar y corregir esta condicion en
funcién de la calidad de vida de la poblacion y del impacto al medio ambiente. También es
importante mencionar, que las acciones de contingencia al impacto ambiental, estan en

funcién a la propuesta de renovacion urbana en el barrio El Boer.

4.2.2. Criterios Normativos Urbanos de los Sectores Urbanos, Area Central.

Para generar una configuracién de la forma urbana en la presente propuesta, se han adoptado
criterios de ordenamiento y desarrollo urbano en base al Decreto N.078-2002, Normas
Minimas de Vivienda e Infraestructura (MTI 1992) y la NTON 12 012-15 (Vivienda y

Desarrollos Habitacionales Urbanos), asi como el Plan Maestro y Regulador de Managua

todavia en vigencia.

Cuadro N.28: Normativas sectores urbanos, drea central, Managua, 2022.

ZU-I| SU-| Habitacional 44.49 80 9,580 1,916
SU-lI Habitacional 29.61 5,284 1,057
ZE-| Recreacion 38.96 - -
ZE-II Patrimonio 4.71 - -
4 4 4 117.7 80 14,864 2,973
ZU-I SU-VI Habitacional 34.72 80 6,810 1,362
ZE-| Recreacion 26.62 - -
ZE-lI Patrimonio 14.52 - -
3 3 3 75.86 80 6,810 1,362
ZU-l SU-ViI Habitacional 28.61 150 5,789 1,158
SU-VIII Habitacional 32.83 11,937 2,387
ZE-Ill Servicio 215 - -
ZE-IV Servicio 20.64 - -
ZE-V Comercio 51.87 - -
ZE-VI Mixto 23.44 - -
6 6 6 178.89 150 17,726 3,545
ZU-IV ZE-VII Proteccion 68.51 80 - -
1 1 1 68.51 80 - -
ZU-V SU-llI Habitacional 31.12 150 5,582 1,116
SU-IvV Habitacional 354 8,077 1,615
SU-V Habitacional 42.53 5,279 1,056
ZE-IlI Recreacion 10.4 - -
ZE-IV Mixto 3.95 - -
5 5 5 124.03 150 18,938 3,787
TOTALES 19 19 565.07 115 58,338 10,667

Fuente: Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, MAGFOR-INETER 2011.

hectareas, area urbana recreacion de 10.4 hectareas y area urbana mixta de 3.95 hectareas;
poblacién actual (2022) de 16,301 habitantes; densidad poblacional de 131.42 hab/ha.,
densidad ocupacién 5 hab/Viv., densidad habitacional entre 30 — 45 lotes/Ha., numero de
3,787 viviendas.

La Zona Viviendas Densidad Media, (ZU-V) de uso habitacional, recreacién y mixto, al
Suroeste de la zona urbana del area central, con un area para desarrollo urbano de 124.03
hectareas y area con restricciones de 62 hectareas el 50% del subtotal para areas verdes de
proteccion. Esta zona tendra una poblacidon urbana estimada de 18,938 habitantes, para una
densidad de 150 hab/ha. La densidad habitacional de 30-45 lotes/hectareas se estima un
namero de viviendas de 30.53 unidades en la actualidad. (Ver Mapa N.29: Normativas

sectores urbanos, area central, Managua, 2022).

Mapa N.29: Regulaciones del suelo, sectores urbanos, area central, Managua, 2022

Segun el cuadro N.28: (Normativas sectores urbanos, area central, Managua, 2022), las
normativas urbanas locales para la zona urbana V (ZU-V), se proponen las siguientes: Uso y

ocupaciéon del suelo es habitacional, recreacion y mixto; area urbana habitacional de 109
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4.2.3. Criterios normativos ambientales de los sectores urbanos, area central.

Para generar una configuracion de las areas habitacionales (Ejes de cinturones y corredores
verdes) se han adoptado criterios de ordenamiento y desarrollo urbano en base al Decreto
N.078-2002, la NTON 12 012-15 (Vivienda y Desarrollos Habitacionales Urbanos), asi como

el Plan Regulador de Managua.

Cuadro N.29: Regulaciones ambientales, sectores urbanos, area central, Managua, 2022.

Cinturones
Forestal/Ha.

Codigo Codigo

Usos del Area Franjas
Verdes/Ha.

Zona Sector Suelo Restringida/Ha.

b zuad SU-I Habitacional 4449 6.41 19.8 24.69
[ 2 | SU-lI Habitacional 29.61 5.31 17.76 11.85
[ 3 | ZE-I Recreacion 38.96 5.34 16.34 22.62
[ 4 | ZE-Il Patrimonio 4.71 - 1.39 3.32
] 4 4 4 117.77 17.06 55.29 62.48
s zuan SU-VI Habitacional 34.72 4.23 14.15 20.57
| 6 | ZE-I Recreacion 26.62 2.43 17.16 9.46
ZE-ll Patrimonio 14.52 = 2.95 11.57
] 3 3 3 75.86 2.66 34.26 41.6
e zu-m SU-VII Habitacional 28.61 0.8 11.11 17.5
[ 9 | SU-VIII Habitacional 32.83 - 15.84 16.99
[ 10 | ZE-IlI Servicio 215 5.64 7.01 14.49
[ 11 | ZE-IV Servicio 20.64 2.14 8.92 11.72
| 12 | ZE-V Comercio 51.87 12.9 20.49 31.38
[ 13 | ZE-VI Mixto 23.44 6.24 6.08 17.36
[ ] 6 6 6 178.89 27.72 69.45 109.44
e zuav ZE-VII Proteccién 68.51 12.9 30.21 38.3
] 1 1 1 68.51 12.9 30.21 38.3
e zuv SU-lII Habitacional 31.12 4.62 13.12 18.0
[ 16 | SU-IV Habitacional 35.4 3.48 14.83 20.57
SU-V Habitacional 4253 9.06 33.47 35.18
[ 18 | ZE-IlI Recreacion 10.4 - 3.26 7.14
[ 19 | ZE-IV Mixto 3.95 0.83 0.48 3.47
] 5 5 5 124.03 17.99 65.16 84.36
19 19 565.07 69.43 254.37 336.18

Segun el cuadro N.29 (Regulaciones ambientales, sectores urbanos, area central,
Managua, 2022), a partir de la configuracién de zona urbana-V, las regulaciones ambientales
que se aplicaran en las 3 zonas Habitacionales ZV-Il con un éarea restringida de 17.16
hectareas, las cuales son: uso y ocupacion del suelo en espacios verdes y recreacion; area
franjas verdes de 61.42 hectareas y area cinturones forestales de 73.75 hectareas. (Ver Mapa
N.30: Regulaciones ambientales, sectores urbanos, area central, Managua, 2022).

Se propone en la Zona Urbana-V, sector urbano IV, donde esta ubicado el barrio El Béer, la
realizacion de corredores verdes (reforestacion y control del drenaje natural), asi como de

infraestructura peatonal (andenes o calzadas), con un ancho entre los 3.0 my 15.0 m, sobre

la linea de ejes de la falla. Ademas de la definicion del area de cinturones forestales con un
radio de 60.0m a 120.0m.

Mapa N.30: Regulaciones ambientales, de los sectores urbanos, area central, Managua, 2022
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER 2011.
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4.2.4. Dotacién de infraestructura técnica de los sectores urbanos, area central.
Para la formulacion de los requerimientos de las redes técnicas en las areas habitacionales

de agua potable y energia eléctrica en la propuesta de renovacion urbana del barrio El Boer,
se han utilizado como referentes técnicos el Decreto N.078-2002, Normas Minimas de
Vivienda e Infraestructura (MTI 1992) y la NTON 12 012-15 (Vivienda y Desarrollos

Habitacionales Urbanos).

Cuadro N.30: Dotaciones Técnicas Sectores Urbanos, Area Central, Managua, 2022.

ZU-| SU-| 35 gal/Hab/Dia 383,193 1,916 0.4 Kv/Viv/Dia 766.39
SU-II 211,356 1,057 422.71

1 2 - 594,549 2,973 - 1,188.49
ZU-ll SU-VI 35 gal/Hab/Dia 272,381 1,362 0.4 Kv/Viv/Dia 544.76
1 1 - 272,381 1,362 - 544.76
ZU-Ill - SU-VII 35 gal/Hab/Dia 231,572 1,158 0.4 Kv/Viv/Dia 463.14
SU-VIII 477,500 2,387 955.00

1 2 - 709,072 3,545 - 1,418.14
ZU-V  SU-IlI 35 gal/Hab/Dia 223,292 1,116 0.4 Kv/Viv/Dia 446.58
SU-IvV 323,083 1,615 646.17
SU-V 211,141 1,056 422.28

1 3 - 757,516 3,787 - 1,515.03

8 2,333,518 11,667 - 4,666.42

Fuente: NTON 12 012-15, MAGFOR 2016, INETER 2002.

Segun el cuadro N.30 (Dotaciones técnicas, sectores urbanos, area central, Managua,
2022), la dotacion de infraestructura técnica en las areas habitacionales, segun densidad (ZV-
II) en los sectores urbanos de la zona-V, area Central, que se aplicaran seran las siguientes:
poblacién actual (2022) de 16,301 habitantes; dotacién agua potable: 35 gal/Hab/Dia;
requerimiento agua potable: 757,516 gal/min; namero viviendas: 3,787 unidades; dotacion

energia eléctrica: 0.4 Kv/Viv/Dia; requerimiento energia eléctrica: 1,515.03 Kv/Dia.

La zona habitacional densidad media, (ZV-Il), con 31.12 hectareas, el 5.50% del total,
corresponden a las areas habitacionales y servicios, al Norte de la zona urbana. Para la
formulacién de la dotacién de infraestructura técnica en las areas habitacionales, segun
densidades, se aplicaran seran las siguientes: Poblacion (2036) de 5,582 habitantes; dotacién
agua potable: 35 gal/Hab/Dia; requerimiento agua potable: 223,292 gal/min; numero
viviendas: 1,116 unidades; dotacion energia eléctrica: 0.4 Kv/Viv/Dia; requerimiento energia
eléctrica: 446.58 Kv/Dia.

La Zona Habitacional Densidad Media, (ZV-Il), con 35.4 hectareas, el 6.26% del total,
corresponden a las areas habitacionales y servicios, al Sur de la zona urbana. Para la
formulacién de la dotacién de infraestructura técnica en las areas habitacionales, segun

densidades, se aplicaran seran las siguientes: Poblacion (2036) de 8,077 habitantes; dotacién

agua potable: 35 gal/Hab/Dia; requerimiento agua potable: 323,083 gal/min; numero
viviendas: 1,615 unidades; dotacion energia eléctrica: 0.4 Kv/Viv/Dia; requerimiento energia
eléctrica: 646.17 Kv/Dia.

La Zona Habitacional Densidad Media, (ZV-Il), con 42.53 hectareas, el 7.52% del total,
corresponden a las areas habitacionales y servicios, al oeste de la zona urbana. Para la
formulacién de la dotacidn de infraestructura técnica en las areas habitacionales, segun
densidades, se aplicaran seran las siguientes: Poblacion (2036) de 5,279 habitantes; dotacion
agua potable: 35 gal/Hab/Dia; requerimiento agua potable: 211.141 gal/min; numero
viviendas: 1,056 unidades; dotacion energia eléctrica: 0.4 Kv/Viv/Dia; requerimiento energia
eléctrica: 422.28 Kv/Dia.

La red de agua potable para los sectores urbanos de la Zona-V, se estructura a través de 3
Redes (Rap-I) de 4.60 km de longitud, las cuales se proyectaran en funcién de una cobertura
eficientes de distribucién de agua potable en las zonas habitaciones. La Zona Urbana-V, se
organizara en 15 Unidades Residenciales, lo que permitira una adecuada distribucion de la
Red Principal y las Redes Menores de abastecimiento de agua potable. (Ver Mapa N.31:

Dotaciones técnicas de los sectores urbanos, area central, Managua, 2022).
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Mapa N.31 Dotaciones Técnicas de los Sectores Urbanos, Area Central, Managua, 2022
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Cuadro N.31: Servicios municipales, sectores urbanos, drea central, Managua, 2022.
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Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018, INETER
2011.

4.2.5. Dotacion de servicios municipales de los sectores urbanos, area central.

Para la formulacion de los requerimientos de las areas de servicios municipales en las areas
habitacionales en la propuesta de renovacion urbana del barrio ElI Boer, de parques, plazas,
canchas, casa comunal y cementerio, se han utilizado como referentes técnicos: (Decreto
N.078-2002), Normas Minimas de Vivienda e Infraestructura (MTI 1992) y la NTON 12 012-

15 (Vivienda y Desarrollos Habitacionales Urbanos).

ZU-| SU-| 9,580 2,874 4,119 479 3,832 958
SU-II 5,284 1,585 2,272 264 2,114 528

1 2 14,864 4,459 6,392 743 5,946 1,486
ZU-Il SU-VI 6,810 2,043 2,928 340 2,724 953
1 1 6,810 75.86 2,928 340 2,724 953
ZU-lll SU-VIl 5,789 1,737 2,489 289 2,316 579

SU-VIII 11,937 3,581 5,133 597 4,775 1,194

1 2 17,727 178.89 5,318 7,623 886 1,773
ZU-V  SU-lI 5,582 1,675 2,400 279 2,233 558
SU-IV 8,077 2,423 3,473 404 3,231 808
SU-V 5,279 1,584 2,270 264 2,112 528

1 3 18,938 5,681 8,143 947 7,575 1,894

8 58,338 27,279 39,100 4,546 36,372 9,365

Fuente: NTON 12 012-15, MAGFOR 2016, INETER 2002.

Segun el cuadro N.31 (Servicios municipales, de los sectores urbanos, area central,
Managua, 2022), la dotacion de servicios municipales en las areas habitacionales, segun
densidades (ZV-Il) en la zona urbana V, area central, que se aplicaran seran las siguientes:
poblacion actual (2022) de 16,301 habitantes; area plaza: 0.3 m?/Hab, 5,681 m?; area parque:
0.43 m?/hab, 8,143 m?; area casa comunal: 0.05 m2/hab, 947 m?; area cancha: 0.4 m?hab,

7,575 m?; area cementerio: 0.1 m?/hab, 1,894 m?2.

La Zona Viviendas Densidad Media, (ZV-Il), 302.92 hectareas, el 53.60% del total,
corresponden a las areas habitacionales y servicios, al Norte de la zona, en el sector urbano
[, para la formulacién de las areas de servicios municipales, segun densidades poblacional,
seran las siguientes: Poblacion (2036) de 5,582 habitantes; Area Plaza: 1,675 m?; Area
Parque: 2,400 m?; Area Casa Comunal: 279 m?; Area Cancha: 2,233 m?%; Area Cementerio:
558 mZ.

La Zona Viviendas Densidad Media, (ZV-Il), con 302.92 hectareas, el 53.60% del total,
corresponden a las Areas Habitacionales y Servicios, al Sur de la Zona, para la formulacién
de las Areas de Servicios Municipales, segun densidades poblacional, seran las siguientes:
Poblacién (2036) de 8,077 habitantes; Area Plaza: 2,423 m?; Area Parque: 3,473 m?; Area

Casa Comunal: 404 m?; Area Cancha: 3,231 m?; Area Cementerio: 808 m2.

La Zona Viviendas Densidad Media, (ZV-Il), con 302.92 hectéareas, el 53.60% del total,
corresponden a las areas habitacionales y servicios, al oeste de la zona, para la formulacion
de las areas de servicios municipales, segun densidades poblacional, seran las siguientes:
poblacion 2036 de 5,279 habitantes; area plaza: 5,584 m?; area parque: 2,270 m?; area casa

comunal: 264 m?; area cancha: 2,112 m?; area cementerio: 528 m2.
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Para de la dotacion de servicios municipales en la zona urbana V, area central, se requiere

de la proyeccion de las areas donde se localice este equipamiento urbano.

4.2.6. Subdivision de las zonas habitacionales (ZH) en Unidades Residenciales (UR)

Para realizar el primer esquema de desarrollo, como aproximacién al modelo de desarrollo
urbano en el sector Urbano IV de la Zona V en el area central de Managua, se han utilizado
como referentes técnicos: (Decreto N.078-2002), Normas Minimas de Vivienda e
Infraestructura (MTI 1992) y como referente la Planificacion del equipamiento urbano
(MINVAH 1983) con el objetivo de formular la propuesta de renovacion urbana en el ambito
habitacional y requerimiento del equipamiento urbano y municipales (parques, plazas,

canchas, casa comunal y cementerio).

Las normativas urbanas utilizadas en el sector urbano IV de la zona V, para la configuracion
del espacio habitacional, es la organizacién del barrio (MINVAH 1983); densidad poblacional
de 150hab/ha, densidad Ocupacion 5 hab/Viv., densidad habitacional entre 31 Viv. /ha. y un

numero de 1,615 viviendas.

La poblacion estimada de 8,077 habitantes para esta forma de organizacion de la estructura
urbana a través de una cuadricular regular de 100 metros por 100 metros de eje a eje, definida
por la manzana tradicional de 8,836 m?, delimitada por vias peatonales de 2.0 metros de
ancho, mas una franja de 1 metro de ancho para la arborizacion del perimetro de la manzana.
Asi mismo, estas manzanas urbanas estaran delimitada por vias vehiculares con anchos de

6 metros al interior y 8 metros al exterior del barrio, dando la categoria vial de la zona urbana.

La dotacion de equipamiento urbano basico para estas zonas areas habitacionales a nivel de
barrio es de 5 componentes urbanos: plaza comunal; parque infantil; cancha deportiva y un
modulo para servicios y comercios diarios. Esta dotacion basica estara por lo general en la

parte central del barrio.

La configuracion del espacio de las areas urbanas habitacionales, estaran en funcion la
organizacion de manzana tradicional, asi como, a las medidas de proteccion de las areas de

riesgos y naturales.

4.3. Propuesta de Renovaciéon Urbana, Sector N.IV, Barrio Béer, Area

Central.

4.3.1. Configuracién zonas residenciales, Sector N.IV, Barrio Béer, Area Central.

Para la configuracion del sector urbano N.IV, barrio Béer, se han adoptado criterios de
ordenamiento y desarrollo Urbano de planificacién del equipamiento urbano (MINVAH 1983);
(Decreto N.078-2002), Normas Minimas de Vivienda e Infraestructura (MTI 1992) y la NTON

12 012-15 (Vivienda y Desarrollos Habitacionales Urbanos).

La configuracion de la zona urbana V, se establece como una Zona de Urbana Residenciales
(Z.U.R.), cuya poblacién se estima de 5,000-10,000 Hab; Unidad Residencial (UR) y un Area
Urbana estimada de (80 - 100 hectareas). Los Indicadores son: poblaciéon actual (2022) de
18,938 habitantes; area habitacional 109.05 hectareas; densidad poblacional de 80-100
hab/ha., demanda de 3,787 viviendas. (Ver Mapa N.32: Division (ZUR-I), Sector N.IV, Barrio
Béer, Area Central, Managua, 2022).

Cuadro N.32: Division (ZU-V), Sector N.IV, Barrio Béer, Area Central, Managua, 2022.

15,742 100 18,938 ZUR-I UB-I 5,582 29.0
UB-II 8,077 31.87

UB-lli 5,279 27.03

100 18,938 1 4 18,938 87.90

Fuente: Imagenes (Google 2022) en SIG 2018, MINVAH 1983, INETER 2011.

Segun el cuadro N.32 (Division (ZUR-I), sector N.IV, barrio Béer, area central, Managua,
2022), la Zona Urbana Residencial, (ZUR-I), de uso habitacional 88% y de servicios urbanos
3%, al Sur de la zona urbana |, con un area urbano propuesta de 87.90 hectareas, el 70.86%
del total y el 8.0% para areas verdes de proteccion sobre el eje de la falla geoldgica y
conservacion de usos especiales. Esta Zona tendra una poblacion estimada de 18,938
habitantes, para una densidad poblacional de 100 Hab/Ha. La densidad habitacional de 20

lotes/hectareas se estiman en viviendas de 1,963 unidades a mediano plazo. En esta Zona
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Residencia (ZUR-I), se propone subdividirla en 3 Zonas Urbanas Barriales, (ZUB), con areas

entre las 24-30Ha/ZUB cuya poblacion se estima de 1,500 — 3,500 Hab. Las ZUB-l y ZUB-VII

Mapa N.32 Division (ZUR-I), Sector N.IV, Barrio Béer, Area Central, Managua, 2022

se configuran a partir de la cuadricula urbana actual, trazando Ejes Urbanos en direccidon Este

86°1630"W
1

y Sur, hacia las areas de extension de la Zona Urbana V, area central.

La configuracién del espacio urbano propuesto, estara adaptado a las soluciones de

infraestructura de las condicionantes fisica y naturales, a través de la proyeccion de franjas

verdes de proteccidn para la Falla geoldgica y laderas de cauces.
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Grafico N.04: Modelo zonas urbanas residenciales
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Grafico N.05: Modelo zonas urbanas residenciales

Fuente: Grupo monografia basado Imagenes aéreas (Google 2022) con ArcGIS 2018,
INETER 2011.

La dotacion de infraestructura técnica en las areas habitacionales, segun densidades (ZH-I)

en la Zona Urbana V, area central, que se aplicaran seran las siguientes: poblacion actual

(2022) de 15,742 habitantes; dotacion agua potable: 35 gal/hab/dia; requerimiento agua
potable: 757,516 gal/min; numero viviendas: 3,787 unidades; dotacion energia eléctrica: 0.4

Kv/Viv/Dia; requerimiento energia eléctrica: 1,515.03 Kv/Dia. Las areas de servicios

municipales, segun densidades poblacional, seran las siguientes: poblacion actual (2022) de

15,742 habitantes; area plaza: 5,681 m?; area parque: 8,143 m?; area casa comunal: 947 m?;

area cancha: 7,575 m?; area cementerio: 1,894 m?2.
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5. ASPECTOS FINALES:
5.1. Conclusiones:

La propuesta de renovacién urbana en este documento, esta desarrollada en el barrio El Boer,
profundizando en el estudio de las caracteristicas que posee dentro del area central de
Managua. El enfoque principal es el mejoramiento de la calidad de vida de sus residentes
actuales y futuros, impulsando una transformacién positiva a la integracién de su entorno

socio-urbano.

El sector urbano del area central, distrito I, esta constituido por algunos barrios ocupados por
asentamientos espontaneos, con espacios fragmentados en su interior y concentracion de
poblacién. Segun el plan de regulacion urbano de Managua actual determina la aplicacion de
regulaciones habitacionales de densidad media y alta, y de servicio, siendo la propuesta
habitacional de la renovacién urbana del barrio EI Béer una respuesta a la mejora de la

condicion de vida de su poblacion.

El diagndstico urbano realizado en el barrio El Boer presenta variantes condicionantes fisico-
naturales que se consideran en la propuesta de renovacion urbana para mejorar los espacios
existentes y proponer nuevos espacios que respondan a las necesidades de la poblacion y

tendencias de desarrollo urbano.

La propuesta de renovacion urbana realizada, brinda una solucién a las principales
problematicas del barrio El Béer y habilita una alternativa de mejoramiento fisico-espacial,
revitalizando su identidad y valorizando su importancia socio-econémica dentro del area

central de Managua, priorizando las necesidades actuales y futuras de los habitantes.

5.2. Recomendaciones generales:

Se propone a la Alcaldia de Managua contar con un sistema de informacion geografica
actualizada y accesible para la poblacién en general. Esto debe permitir la realizacion de
estudios de mayor detalle en los ambitos que se requieran ampliar en el conocimiento de la

realidad y las tendencias futuras en las zonas urbanas del area central.

Se insta a la Direccion de Urbanismo de la Alcaldia de Managua, en su gestion y
administracion del desarrollo municipal, considerar los criterios urbanos de caracter ambiental
y fisicos implementados, para el desarrollo en la zona urbana V, del area central, es decir, que
sean tomados en cuenta los reglamentos para corregir las tendencias negativas del

crecimiento de los asentamientos urbanos.

Se recomienda a la UNI incluir en la asignatura de Urbanismo y Territorio, correspondiente a
la carrera de arquitectura, los instrumentos de analisis grafico (cartografia urbana), cuadros
de variables de analisis y organizacion general en las zonas urbanas del area central de
Managua, para lograr mayor disponibilidad de informacién y contribuir a la formacién

profesional de las futuras generaciones.

Se recomienda a la UNI considerar los aspectos desarrollados en patrimonio urbano y natural,
en los contenidos del analisis fisico-ambiental y urbano, como método de identificacion de la
identidad local, podrian ser tomados en cuenta en las asignaturas de Cultura y Sociedad,
Historia, Medio Ambiente y Patrimonio, con el fin de que los programas de asignaturas sean

mas integrales e integrados a la realidad nacional.
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