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GLOSARIO

Ambito de Expansién Urbana - Area comprendida en el Mapa de Expansién Urbana de
los Planes de Usos de Terrenos de la Junta de Planificacién o el Plan de Ordenacién
Territorial, que establece el lugar de crecimiento urbano de un pueblo o ciudad.

Apolillamiento - Proliferacidn de residencias y negocios en los margenes de las rutas
importantes en dareas rurales, pero con bhaja densidad poblacional y sin mucho
ordenamiento urbano.

Area Urbanizada - Area o asentamiento producto de un proceso formal de urbanizar
conforme a los Reglamentos de Planificacién que, ademas de contar con una poblacion,
posee ciertos elementos de infraestructura que proveen los servicios y amenidades que
complementan el vivir en el sector.

Asentamiento - Ubicacion de un pueblo o un edificio.

Avance del Plan - Documento que resume e ilustra las decisiones y recomendaciones
preliminares mas importantes de un Plan de Ordenacién en desarrollo.

Balance Ecolégico - Estabilidad dinamica que mantiene un ecosistema mediante la
interaccion reciproca entre sus componentes vivos e inertes.

Calificacion - identificacion de los usos generales, siendo éstos los predominantes de un
sector.

Clasificacion - Ordenacion del suelo municipal en tres categorias basicas: suelo urbano,
suelo urbanizable y suelo rustico.

Competencia - Facuitad o autoridad delegada al Municipio para tomar acciones que
viabilicen la ordenacidn territorial municipal.

Comunidad Rural - Comunidad establecida fuera del ambito de expansion urbana.

Desarrollo Extenso - Comprende los desarrollos residenciales para cuarenta mil (40,000)
personas y cuarenta {40} o mas familias o solares, o el desarrollo de facilidades
comerciales, industriales, institucionales o recreativos que excedan veinte mil (20,000)
pies cuadrados de construccidon o en terrenos que excedan la cabida maxima permitida
para un cambio de zonificacidn.

Desparrame, desparramamiento - Expansion desarticulada y de baja densidad de las
areas suburbanas.

Dotacidn - Suelo o destinado a usos o instalaciones del conjunto de los ciudadanos.
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Enmienda a Plano de Ordenacién - Cualquier modificacién menor de los limites
geograficos de un plano para responder a nueva informacion técnica o de su contexto,
no disponibles al momento de su preparacion original y que dicho cambio no impacta
significativamente el drea donde ocurre.

Equipamiento - Conjunto de todos los servicios necesarios en industrias,
urbanizaciones, entre otros.

Finca - Toda parcela de terreno, predio o solar que tenga identidad y descripcion
registral inscritos.

Infraestructura - Conjunto de obras y servicios que se consideran fundamentales y
necesarios para el establecimiento y funcionamiento de una actividad tales como
sistemas de comunicacién, acueducto, alcantarillado, electricidad y facilidades de salud,
educacién y recreacion.

Junta de Comunidad - Comité de ciudadanos constituido de acuerdo a las disposiciones
del Articulo 13.010 de la Ley de Municipios Autonomos, para propésitos de ordenacion
territorial.

Lotificacion - Es la division o subdivision de un solar, predio o parcela de terreno en dos
(2) o mas partes, para la venta, traspaso, cesion, arrendamiento, donacién, usufructo,
uso, censo, fideicomiso, division de herencia o comunidad o para cualquier otra
transaccion; la constitucion de una comunidad de bienes sobre un solar, predio o
parcela de terreno, donde se le asignen lotes especificos a los comuneros; asi como para
ia construccion de uno o mas edificios; e incluye también, urbanizacién, como hasta
ahora se ha usado en la legislacion de Puerto Rico, y ademas, una mera segregacion.

Lotificacién Simple - Es aquella lotificacion, en la cual ya estén construidas todas ias
obras de urbanizacién, o que éstas resulten ser muy sencillas y que la misma no exceda
de diez (10) solares, tomandose en consideracion para el computo de los diez (10)
solares la subdivision de los predios originalmente formados, asi como las subdivisiones
del remanente de! predio original, segun fuera formado en o antes del 29 de junio de
1964.

Oficina de Ordenacién Territorial - Oficina que desempeiia las funciones de la Oficina
de Ordenacion Territorial, segln se establece en la Ley de Municipios Autonomos en el
Articulo 13.013. — Oficina de Ordenacion Territorial; Oficina de Permisos; y Reglamentos
Internos.

Oficina de Permisos - Oficina que desempefia las funciones de la Oficina de Permisos
seglin se establece en ia Ley de Municipios Auténomos en el Articulo 13.013. — Oficina
de Ordenacién Territorial; Oficina de Permisos; y Reglamentos Internos.
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Ordenacién Territorial - La organizacién o regulacién de los usos, bienes inmuebles y
estructuras de un territorio para ordenarlo en forma util, eficiente y estética, con el
propésito de promover el desarrollo social y econdmico, lograr el buen uso de los suelos
y mejorar la calidad de vida de sus habitantes presentes y futuros.

Plan de Area - El Plan de Ordenacién para disponer el uso del suelo en éreas del
municipio que requieran atencion especial.

Plan de Ensanche - El Plan de Ordenacién para disponer el uso del suelo urbanizable
programado del municipio a convertirse en suelo urbano.

Plan de Ordenacion - El Plan de un municipio para disponer el uso del suelo dentro de
sus limites territoriales y promover el bienestar social y econémico de la poblacién, e
incluira el Plan Territorial, el Plan de Ensanche y el Plan de Area.

Plan Territorial - El Plan de Ordenacién que abarca un municipio en toda su extension
territorial, que enuncia y dispone la politica pUblica sobre su desarroflo y sobre el uso
del suelo.

Plano de Clasificacién de Suelo - El plano o serie de planos que formen parte del Plan
Territorial y que demarquen el suelo urbano, urbanizable y rustico.

Plano de Ordenacidn - El plano que forme parte de un Plan de Ordenacién y demarque
graficamente la aplicacién geogréfica del Reglamento de Ordenacién y de las politicas
publicas sobre el uso del suelo.

Proceso Urbanizador - Todo desarrollo que transforme un suelo no urbano con obras,
tales como desarrollo de vias, provisién de acueductos y alcantarillado sanitario,
suministro de energia eléctrica, movimiento de tierra, y desarrollo de estructuras
agrupadas que le den caracteristicas de suelo urbano.

Programa de Ensanche - El Programa en el Plan Territorial que cuantifique y cualifique
las necesidades de desarrollo urbano en un terreno a urbanizarse y que sirva de
fundamento a un Plan de Ensanche.

Servidumbre de Conservacién - Gravamen a una propiedad inmueble con el propésito
de garantizar la proteccidn de un area de valor natural.

Reserva - Toda actuacién de un organismo gubernamental competente mediante la cual
se separan terrenos privados para uso publico.

Solar - Predio de terreno inscrito o inscribible en el Registro de la Propiedad como finca
independiente o cuya lotificacion haya sido aprobado conforme con las leyes y
reglamentos aplicables.
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Suburbio - Un area especializada de la ciudad desarrollada a una baja densidad y donde
exista una segregacion y separacién de usos.

Urbanizacién - Toda segregacion, divisién o subdivision de un predio de terreno que,
por las obras a realizarse para la formacién de solares, no esté comprendida en el
término lotificacion simple, e incluira, ademas, e! desarrollo de cualquier predio de
terreno para la construccién de cualquier edificio o edificios de once {11) o mas
viviendas; el desarrollo de instalaciones de usos comerciales, industriales, institucionales
o recreativos que excedan dos mil {2,000) metros cuadrados de construccion; o el
desarrollo de instalaciones en terrenos que excedan cuatro mil (4,000) metros
cuadrados.

Uso dotacional - Toda instalacidn fisica para proveer a una comunidad de los servicios
basicos para su desenvolvimiento y bienestar general. Estas instalaciones podran
comprender, entre otras, establecimientos, planteles o instalaciones educativas,
culturales, recreativas, deportivas, de salud, seguridad, transporte, mantenimiento de
los asentamientos, recogido de desperdicios sélidos y limpieza de vias publicas, asi como
de servicios de infraestructura, tales como agua, alcantarillado, red viaria, teléfono o
electricidad. De estos usos dotacionales se distinguen los que atienden las necesidades
del municipio en general y que se identifican como dotaciones generales.

Zona Rural - Comprende todos los terrenos dentro de la jurisdiccion de Puerto Rico que
no han sido designados por la Junta como zona urbana; incluye la zona maritimo-
terrestre, el mar territorial de Puerto Rico y los suelos clasificados como rusticos.

Zona Urbana - Es sinénimo de irea urbana y comprende los terrenos dentro del
perimetro o dmbito de expansion urbana, segun delimitado por la Junta de Planificacién
en los mapas de expansién urbana de cada municipio o aquél definido como Suelo
Urbano v Suelo Urbanizable en el Plan de Ordenacion Territorial de Caguas.

Vivienda de Interés Social - Toda unidad de vivienda para aquellas familias que, por sus
caracteristicas de ingresos, estan impedidos o no cualifican para adquirir o gestionar una
vivienda en el sector privado formal.

Zonificacion - Instrumento para designar usos de terrenos, conocido como calificacion
bajo la Ley de Municipios Auténomos, Ley Nimero 81 del 1991, segun enmendada.
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MODELO DE PROYECCION DE NECESIDAD POR UsOS DE
SUELO PARTICULARES PARA LA REVISION INTEGRAL DEL
PLAN TERRITORIAL DEL MUNICIPIO AUTONOMO DE
CAGUAS

Metodologia®?

La ordenacion del territorio es el producto de la gestién de balance entre las demandas
por actividades especificas que las fuerzas sociales y econdmicas generan y el interés de
proteger los recursos, las personas y su propiedad. Por consiguiente, el proceso debe
contemplar las tendencias poblacionales y de actividad econémica y sus requisitos
espaciales, y emitir un juicio en cuanto a si lo que se proyecta es o no lo deseado, dados
los patrones observados. Las politicas y reglamentacion de un Plan Territorial permiten
redirigir el futuro de un territorio al potenciar cambiar densidades, ubicaciones ©
distancias entre usos, restringir el espacio disponible para actividades especificas y/o
prohibir patrones de asentamiento residencial, comercial o de otro tipo que no se
conforme a las metas y objetivos estratégicos de desarrollo del Municipio.

La metodologia de proyeccion de demanda por usos de terrenos particulares utilizada
en la revision integral del PT del Municipio Auténomo de Caguas {MAC) primero
establece una radiografia de la situacién existente para trazar los patrones histéricos
que llevaron a esa condicién; luego, proyecta los patrones actuales creando escenarios
socio-demograficos y econdmicos; y finalmente, utiliza esos escenarios para calcular la
demanda residencial, comercial, industrial, institucional y de servicios, entre otras, que
resultarian de acuerdo a distintos supuestos asociados a la presion de desarrollo.

Los sistemas de informacion geografica se utilizan como herramienta para conocer la
situacién actual {por ejemplo, cantidad, tipologia y ubicacion de espacio comercial,
residencial, espacios vacantes en el CUT, entre otros factores). La utilizacion del sistema
de informacion geografica en esa etapa se fundamenta en un modelo conceptual de
gravedad que reconoce fricciones de caracter estructural entre usos y requiere zonas de
amortiguamiento en casos de friccion que varian en tamafio de acuerdo al grado de

6 Este documento presenta un resumen de la metodologia utilizada para el calculo de demanda de
terreno para diversos usos. El modelo en su formato original fue desarrollado por Arthur Nelson, FAICP
en su libro Planner’s Estimating Guide: Projecting Land-Use and Facifity Needs. Estudios Técnicos, Inc.
ha modificado el modelo original para responder a las realidades actuates del MAC. Por ejemplo, las
unidades fueron cambiadas a cuerdas vy las densidades permitidas en el modelo eran muy bajas por lo
gue se aumentaron para proveer una abstraccién mas realista de la situacion actual del Municipia y su
visidn de desarrollo.
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incompatibilidad entre usos. A continuacién se incluye una descripcion de la
metodologia utilizada en cada una de estas etapas.

Condicién Actual {Baseline)

Para desarroliar una radiografia de la situacién actual se combina fuentes de
informacién primaria y secundaria. Los censos de poblacién, vivienda y actividad
econdémica contribuyen datos oficiales de:

Composicion social y demogrdfica

»  Tamafio de {a poblacidn

¢ Distribucidn de poblacion por edad

¢ Numero y tamafio promedio de hogares
Patrones de asentamiento residencial

*  Unidades unifamiliares a diversas densidades

* Unidades multifamiliares a diversas densidades

*  Poblacion en hogares grupales y residencia temporal (incluyendo hoteles y
moteles)

*  Tasa de ocupacion y efectividad de uso de espacio de acuerdo a cada tipologia
residencial

Tendencias economicas
*  Empleo por actividad econémica
« Espacio requerido por empleado en cada actividad
* Tasa de ocupacién y efectividad de uso de espacio de acuerdo a cada actividad
¢ Horario promedio de operaciones por actividad
*  Viajes generados por actividad
Otras variables de fuentes secundarias
* Camas de hospital disponibles

¢+ Pupitres disponibles en escuelas
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* Disponibilidad, area y capacidad de abastecimiento de pozos y otras fuentes de
agua.

Es importante considerar que al planificar la provisién de infraestructura y servicios en
el MAC debe considerarse no sélo al residente sino también a la poblacién flotante. La
combinacion de variables antes descritas permite establecer un promedio de personas
que residen/trabajan/transitan por el MAC durante un periodo de 24 horas, llamado
poblacién efectiva o funcional. Esta se diferencia de la poblacion flotante al calcularse
de acuerdo a las actividades que ocurren en el territorio {qué, cudndo, por cuanto
tiempo) y no directamente de la poblacién residente.

Sin embargo, los datos censales por si solos no alcanzan a desarrollar esta radiografia de
la condicion actual de la organizacidon de los usos en el territorio. Estos se
complementan entonces con entrevistas, visitas de avistamiento, inventario de usos y
cdlculos que las funciones del sistema de informacién geogréfica permiten realizar sobre
fotografias de satélite y la huella urbana digitalizada. La combinacion de estos
instrumentos permitid, por ejemplo, calcular el area actualmente dedicada a parques de
diverso tipo, a dotaciones u otras instalaciones gubernamentales de acuerdo a su uso
{ej., biblioteca, servicio al ciudadano, administracién, policia, bomberos, etc) vy
actividades comerciales en el CUT y otros ejes viales caracterizados por ese uso a ambos
costados. De igual manera, permitié determinar la tasa de ocupacién realista para el
espacio comercial y residencial que facilitara emitir un juicio en cuanto a la viabilidad de
encaminar desarrollos comerciales, residenciales y de uso mixto en sectores ya
edificados (infilf).

Patrones historicos

Los censos de poblacién, vivienda y actividad econémica permiten observar patrones
histéricos de las variables consideradas en la evaluacion de la condicién actual. Esto
propicia entender cdmo se llegd a los patrones actuales, identificar variables o factores
que podrian obstaculizar la implantacion de la vision de desarrollo de Caguas v, asi,
disefiar medidas que contrarresten esos limitantes. La fotograffa y cartografia histérica
también contribuyen a la evaluacion de los patrones de asentamiento a través del
tiempo y vincularlos al cambio en variables sociodemogrificas y econémicas, entre
otras, estableciendo ya sea asociacion o causalidad entre eventos.

Perspectivas socio-demograficas y econdmicas {escenarios y supuestos)

El modelo de demanda por usos de suelo especificos calcula las tasas de cambio o
crecimiento promedio para cada factor evaluado en la condicién actual y patrones
histéricos del desarrollo urbano en Caguas. Utilizando el cambio porcentual anual

MUNICIPIO AUTONOMO DE CAGUAS 164



MEMORIAL

promedio proyecta el valor de cada variable para el horizonte de pianificacion (2020). El
modelo permite ajustar la tasa de cambio para casos en que otros analisis demuestren
que una variable crecerd mas 0 menos rapidamente que su patrén histérico.

Estimado de demanda (escenarios y supuestos)

Una vez se cuenta con proyecciones de poblacién y empleo, entre otras, éstas se
traducen al espacio requerido para que ese nimero de personas puedan habitar y el
empleo en diversas actividades econdmicas pueda ocurrir en el Municipio, basado en
parametros de area por empleado o unidad. Por ejemplo, se calcula cuantos/as pies
cuadrados y/o cuerdas deben dedicarse al uso residencial, si se espera un aumento en
poblacién a razén de un tamaiio promedio por hogar y cada hogar requiere de una
unidad de vivienda. Del mismo modo, se calcula cuantos/as pies cuadrados y/o cuerdas
deben dedicarse a las ventas a! detal si se espera que el empleo en ese sector aumente
y cada empresa necesita de un espacio con dimensiones especificas por empleado para
que la actividad ocurra de manera optima.

Una vez se cuenta con estos estimados de demanda se establecen politicas de
desarrollo que se convierten en reglas dentro del modelo conceptual gravitacional de
asignacion de suelos a actividades especificas. Estas incluyen fa(s) densidad(es) que se
permitiran para cada uso en zonas primarias, de transicion y de amortiguamiento. Luego
de separar aquellos terrenos que se desean conservar por su valor natural y/o con el fin
de proteger la vida y propiedad de los residentes de Caguas (como es el caso en los
terrenos inundables y aquéllos susceptibles a inundacién), se puede determinar doénde
ubicar los usos necesarios con el espacio que cada uno requiere, dadas las densidades
permitidas por las politicas de desarrollo y asentamiento del Municipio.

Areas a convertirse

La demanda por terrenos para cada actividad indica el espacio productivo que debe
dedicarse a tal uso; no obstante, la necesidad de espacio expresada, ya sea, como pies
cuadrados o cuerdas no implica que la necesidad vaya a estar constituida en su totalidad
por nueva construccién o construccion en dreas actualmente no edificadas. En muchas
ocasiones la demanda es satisfecha mediante un mejor o mas eficiente uso del espacio
ya dedicado a esa actividad o la construccién en bolsiilos urbanos (infill). Por ejemplo, si
existe espacio comercial vacante en el CUT y el modelo demuestra la necesidad o
demanda por espacio comercial (para responder a las necesidades de la poblacién)
resulta légico dirigir la actividad a esos espacios antes de permitir que se ubiquen en
dreas de ensanche. En el caso residencial, la conversién de unidades unifamiliares a
multifamiliares es posible al igual que el redesarrollo de cuadras de residencias terreras
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a construccién vertical. El modelo permite diferenciar entre aquella demanda que
requiera construccion en areas no edificadas de dreas a convertirse o en transicion,
como las arriba descritas. Esto es posible mediante la comparacion del espacio
demandado al existente, de acuerdo a su tasa de ocupacion y uso eficiente dei mismo.

Ventajas del modelo en comparacién al de Urban Land Institute

Este modelo de Nelson modificado reconoce que una relacién existe entre variables
sociodemograficas y econémicas en la determinacién de la funcién o funciones que
deben darse en cada espacio. El modelo del Urban Land Institute determina los
requisitos de area residencial de acuerdo a la generacion de hogares proyectada; no
obstante, no toma en consideracién la poblacién flotante en la determinacion de
demanda por usos y servicios, como infraestructura, policia y otros de administracion
municipal. El modelo de Nelson modificado, ademas, incorpora el impacto que el tipo de
desarrollo que ocurre tiene sobre el tipo de actividad econémica que se puede dar en un
lugar y como el tipo de actividad econémica que el Municipio fomenta puede afectar los
patrones de asentamiento y desarrollo de Caguas.

Supuestos de la aplicacién del modelo a Caguas

El modelo de usos del suelo utilizado para estimar las necesidades del suelo depende de
la introduccién de una serie de insumos (inputs), mediante los cuales el modelo
proyecta las necesidades de terrenos para los distintos tipos de uso y actividad en
Caguas. Para esto se utilizaron los siguientes supuestos:

:Afio base. Se utilizé el afio 2010 como afio base. De esta manera se pueden utilizar os
datos del Censo de 2010, tales como poblacién, estructura de edad y unidades de
vivienda.

:Horizonte de planificacién. La vigencia del Plan Territorial es de ocho afios. Partiendo
de que la Revisién Integral se apruebe en el afio 2015, se entiende que el Plan estard
vigente hasta el afio 2023. Se proyectd hasta 2025.

:Empleo. Se utilizaron datos del Departamento del Trabajo los cuales se publican
trimestralmente por sector industrial, con el propésito de establecer una tendencia.

-Matricula escolar por niveles. Se utilizaron los datos de matricula escolar de Ia
Encuesta de la Comunidad de los cinco afios terminados en el 2010. Los datos para
el afio 2025 fueron estimados utilizando las proyecciones de poblacién por edad vy, y
se asignaron los niveles educativos en base a los grupos de edad.
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*Datos de la densidad de unidades de vivienda {unidades por cuerda) tomadas de los
Censos de 2000 y 2010. Se utilizaron las densidades por bloque censal, en vez de por
tipo de desarrollo, ya que en este momento no existen datos publicados de las
densidades de vivienda por tipo de desarrollo.

*Pies cuadrados de espacio de oficinas. No existe un estimado de pies cuadrados de
oficinas en el MAC. Los nimeros en el modelo responden a un estimado de pies
cuadrados de oficinas basados en el nimero de empleos publicados por el
Departamento del Trabajo y el espacio promedio que cada empleado requiere de
acuerdo a la industria o sector industrial en el que trabaja. El promedio de espacio
(pies cuadrados) por empleado para espacio comercial y de oficinas fue tomado del
Building Owners and Managers Association (BOMA) Exchange Report, mientras que
para el espacio industrial se utilizaron los supuestos del modelo de Nelson.

*Se obtuvo informacion de los pies cuadrados de espacio comercial en los principales
centros comerciales de Caguas. A esta informacién se afiadid la cabida de proyectos
en desarrollo en Caguas, informacién provista por el Municipio. Este método
también se utilizoé para proyectos industriales.

*Tampoco existe un estimado de pietaje de comercios en el CUT. 5e utilizé el pietaje de
ta huella de los edificios, multiplicada por 2.25, coeficiente que presupone que % de
los edificios en el CUT son de dos plantas, mientras que % tiene tres plantas.

*Para usos industriales y comerciales, se afiadieron los mini-centros comerciales y
pequeiias areas industriales identificados durante las visitas de campo y ubicados
mediante sistema de posicionamiento global {(GPS, por sus siglas en inglés).

*Cuartos de hotel. Uno de los insumos del modelo es la cantidad de cuartos de hotel ya
que el mismo también proyecta la demanda por éstos. Se utilizd como insumo del
modelo el niumero de cuartos del hotel Sheraton Four Points (146).

Las proyecciones de crecimiento en el empleo para el 2025 contindan la misma
proporcion entre poblacion y empleo que se observé, en promedio, entre el afio 2000 y
2010.

A base de estos supuestos, fa siguiente tabla presenta un resumen de las necesidades de
uso de suela en Caguas para el afio 2025 segin el modelo descrito.
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