Localizacion de Vivienda
en [a Comuna de Temuco

Esta publicacion corresponde a la segunda de la serie de Documentos de Trabajo del
Instituto de la Vivienda (INVI) de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad
de Chile y es el producto del trabajo encomendando por la llustre Municipalidad de
Temuco al INVI a fin de que esta entidad pudiese contar con una visién integral y a largo
plazo respecto a sus politicas de localizacién de vivienda en la Comuna, incorporando la
imagen objetivo que de ella se tiene: un lugar que otorgue a sus habitantes una buena
calidad de vida.

Durante los ultimos 20 afios, el Instituto de la Vivienda se ha esforzado dar a enten-
der que la vivienda es un proceso complejo y dindmico, no solo una unidad que acoge a la
familia, sino un sistema integral que relaciona al habitante con su habitat. Por tal motivo
este proceso requiere ser estudiado con una visién interdisciplinaria ya que no termina
con la entrega de la vivienda a su futuro usuario, sino que continla y se dinamiza
precisamente con su habitar.

En este entendido, la localizacién de viviendas resulta un tema prioritario hoy en dia
que los diversos instrumentos de ordenamiento territorial deben considerar. En esta
localizacion influyen diversos factores necesarios de considerar, tales como la existencia de
politicas sobre el suelo urbano, el nivel de integracién de las politicas emanadas del nivel
central, regional o local, los atributos del emplazamiento, etc. Es importante reconocer que
la mera consideracion del valor y disponibilidad del suelo para determinar la localizacién
de viviendas en cualquier ciudad es insuficiente y esta aproximacion ignora los otros
factores que a largo plazo, también inciden en ella, particularmente por el costo eventual
que alguien tendria que asumir.

Este documento plantea una discusion sobre la problematica de la localizacion de
vivienda, describe la situacién actual de la Comuna de Temuco, su demanda habitacional y
analiza las diversas alternativas de localizacién habitacional posible, incluyendo una
propuesta de gestion para cada uno de los escenarios posibles a largo y mediano plazo.
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Introduccion

PRESENTACION

Este documento presenta los resultados finales del Estu-
dio Localizacion de Vivienda en la Comuna de Temuco,
encargado por la llustre Municipalidad de Temuco al Ins-
tituto de la Vivienda de la Facultad de Arquitectura 'y Ur-
banismo de la Universidad de Chile. Este Estudio busco
ofrecer una visién integral sobre politicas de localizacion
de vivienda en la comuna, en el marco de la elaboracién
del Plan Regulador Comunal de Temuco (PRCT) y en una
perspectiva de mediano plazo. Ademas, la tarea enco-
mendada plante6 como eje articulador la propia imagen
que la ciudad de Temuco se plantea, cual es la de cons-
tituir un lugar que otorgue a sus habitantes una buena
calidad de vida.

A continuacion se plantean algunos elementos
introductorios que permiten orientar al lector respecto de
los conceptos utilizados en el Estudio asi como también
respecto de la manera en la cual el documento de articula.

Debido a que el concepto de calidad de vida incor-
pora aspectos fisicos, socio—culturales, ambientales, hu-
manos y financiero—econémicos, la localizacion de vivien-
da en la comuna no puede ser vista sélo como una insta-
lacion parcial y a corto plazo de viviendas en la ciudad. Por
el contrario, requiere de una consideracion de la ciudad
como sistema dentro del cual, la vivienda constituye sélo
una parte de las necesidades de sus habitantes.
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En el marco de elaboracién del Plan Regulador
Comunal de Temuco (PRCT), se hace conveniente en-
tonces, contar con antecedentes que permitan estable-
cer las posibles localizaciones de acuerdo a los diversos
tipos de vivienda que la ciudad requiere, acorde con una
planificacion moderna para hacer de ésta, un espacio
amable e integrador para los actores que la componen,
y asi, en una perspectiva de mediano y largo plazo, me-
jorar las condiciones de habitabilidad de sus habitantes
y propender a la sustentabilidad ambiental, social y eco-
némica de las actividades que en ella se desarrollan.

Un aspecto sustantivo al momento de abordar el
problema residencial urbano, dice relacion con el suelo. Es
de consenso que el acceso al suelo sigue siendo un proble-
ma que se encuentra a la base de las politicas habitacionales,
sobre todo porque su disponibilidad se reduce debido a la
ausencia de politicas que aseguren una distribucién racio-
nal entre usos distintos y competitivos. Esto afecta de
manera esencial a los sectores mas pobres que invaden
terrenos de alta vulnerabilidad. También incide en que las
soluciones entregadas por el Estado son localizadas en te-
rrenos lejanos con insuficientes equipamientos y servicios.
Segun Naciones Unidas, el precio y la disponibilidad de suelo
para la vivienda sigue teniendo una influencia importante
en el valor de ésta y en las condiciones habitacionales en la
mayoria de los centros urbanos.



La disponibilidad de suelo es un tema decisivo en
materia de politica habitacional y urbana, ya que tiene im-
pacto directo en la morfologia y el crecimiento de la ciudad.
Frente a esta situacion, lograr que los mercados urbanos
de suelo sirvan a las necesidades econémicas y sociales de
los habitantes y empresas urbanas sigue siendo una de las
mas complejas tareas para el aparato publico.

Los beneficios sociales y econémicos de una bue-
na gestion de suelo son enormes. Es asi como uno de los
principales determinantes del éxito econdmico, de la cali-
dad de la vivienda y de las condiciones habitacionales en
cualquier ciudad, es el precio y la disponibilidad del suelo,
sea para uso industrial, comercial, residencial, infraestruc-
tura, servicios publicos y las diversas formas de espacios
publicos (centros deportivos, parques, plazas, entre otros).

Los costos sociales y econdmicos de una mala ad-
ministracion de suelo (o de una carencia de ella) también
son significativos, pues generan altos impactos negativos
en el desarrollo urbano y en la calidad de vida de los habi-
tantes de las ciudades, aumentos en los tiempos de viaje,
en los costos de transporte, disminucion del tiempo de
ocio, entre otros.

En este marco, el presente Estudio consta de dos
ejes principales: por un lado caracterizar la oferta y la de-
manda habitacional de la comuna y por otro, determinar la
posible localizacién de viviendas por medio de la definicion
de escenarios probables de ocupacion del suelo y proponer
opciones de gestion para localizarla en el territorio comunal.

Este documento contiene antecedentes provenien-
tes de diversas fuentes y bajo mdltiples soportes, que per-
miten trabajar en la produccién de una sintesis que aproxi-
ma a la obtencién de un panorama integral, a partir de la
reflexion actual en torno al tema habitacional, su vincula-
cién al caso de la comuna de Temuco y una descripcion
tipoldgica de alternativas de gestion local para hacer fren-
te al tema motivo del Estudio. A modo de estructura, el
documento se ha construido en torno a seis capitulos, con
estas palabras a modo de introduccién y una seccion des-
tinada a las conclusiones obtenidas del andlisis de los an-
tecedentes presentes en el desarrollo de este Estudio.

El primer capitulo presenta el marco concep-
tual que sitta el diagnéstico, facilita la compresion
de la formulacién de los escenarios para la determi-
naciéon de la localizacion de viviendas y de las
propuestas de gestién. En el segundo capitulo, se
presentan antecedentes generales de la comuna
de Temuco, se aborda la caracterizacion sociodemografica,
socioecondmica y fisica de los componentes del terri-
torio comunal. Los componentes de la necesidad
habitacional en la comuna de Temuco se presentan
en el tercer capitulo. El cuarto capitulo se aboca a
ofrecer escenarios de localizacién de viviendas en
cada barrio, en funcion de las superficies disponi-
bles o factibles de ser utilizadas con fines ha-
bitacionales. Las alternativas de gestién para las es-
trategias de localizacién de viviendas, que en la
practica actual del planeamiento y la gestién urbana
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son posibles de utilizar, se describen en el quinto capitu-
lo. Finalmente, el sexto capitulo reline propuestas de es-
trategias de localizacion de viviendas en Temuco urbano,
dado que los escenarios de localizacion demuestran la
improcedencia de aumentar los actuales limites urbanos
de la ciudad.
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Finalmente, las conclusiones —mencionadas anterior-
mente— intentan dar respuesta a la luz de los resultados y
propuestas desarrolladas, a las dos principales interrogantes
planteadas por la Contraparte Técnica, a saber: como frenar
la expansion de la ciudad y cudl es la real capacidad de acogida
dentro de la zona urbana- a las viviendas de interés social.



Capitulo |

CONSIDERACIONES CONCEPTUALES

1.1. Localizacion de Viviendas

La localizacion de viviendas es un tema prioritario que debe
considerar los diversos instrumentos de ordenacion terri-
torial y en ello influyen diversos factores que es necesario
considerar, tales como la existencia de politicas sobre el
suelo urbano, el nivel de integracién de las politicas ema-
nadas del nivel central, regional o local, los atributos del
emplazamiento, entre otros.

En la primera Conferencia de Habitat realizada en
Vancouver en 1976, se reconoci6 la importancia que tie-
nen las politicas sobre el suelo urbano. En ella se sefiala
por ejemplo, que:

«La tierra, debido a su naturaleza unica y al papel
crucial que juega en los asentamientos humanos, no pue-
de ser tratada como un activo comdn, controlada por indli-
viduos y sujeta a las presiones e ineficiencias del merca-
do. La propiedad privada de la tierra es también el princi-
pal instrumento de acumulacién y concentracion de rique-
za y por tanto contribuye a la injusticia social; si se deja
libre puede volverse un obstaculo principal en la planeacion
y aplicacion de esquemas de desarrollo. La justicia social,
la renovacion y el desarrollo urbano, el suministro de vi-
vienda y de condiciones de salud decentes a la gente sélo
pueden ser logrados si la tierra se usa para el interés de la
sociedad como un conjunto » (Naciones Unidas en CNUAH,
1996: 494).
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Estas recomendaciones no reconocen problemas
actuales que afectan la falta de viabilidad de ellas, ta-
les como la existencia de legislaciones, administracio-
nes, o intervenciones gubernamentales inadecuadas en
los mercados urbanos del suelo, que también podrian
afectar los beneficios y costos econdmicos, sociales y
ambientales en similar o mayor importancia que la ca-
rencia de gestion. Lo anterior incluye marcos legales
inadecuados, ineficiencia en los procedimientos admi-
nistrativos que definen la tenencia y transferencia del
suelo (incluyendo su compra y venta) y que adminis-
tran el uso del suelo y su desarrollo. En la actualidad,
éste deberia ser el eje de la gestion urbana de cual-
quier ciudad.

En la realidad chilena, esto se evidencia clara-
mente, acentuado por la carencia o insuficiencia de
una politica publica de gestion de suelo que intente, al
menos, corregir los aspectos mas dramaticos de se-
gregacion urbana que se observa en la mayoria de las
ciudades del pais.

En este contexto, cabe reconocer que la mera
consideracion del valor y disponibilidad del suelo para
determinar la localizacién de viviendas en cualquier ciu-
dad es insuficiente y esta aproximacién ignora los otros
factores que, a largo plazo, también inciden en ella,



particularmente por el costo eventual que alguien ten-
dria que asumir. Para analizar mejor esta situacion, es
necesario comprender el factor suelo en esta gestién,
para luego analizar los demas factores que afectan la
localizacién de viviendas.

La poblacién demanda espacio urbano para fines
habitacionales. La demanda de suelo urbano para estos
fines distingue también ventajas o desventajas de localiza-
cion, que son atributos que inciden directamente en la cali-
dad residencial. En este caso, ellas son determinadas prin-
cipalmente por el mayor o menor acceso a los servicios
urbanos tales como transporte, acceso a servicios y
equipamientos, entre otros y por el prestigio social del sec-
tor. Por otra parte, la rapida expansion de la poblacion
urbana incide en una mayor escasez de servicios, lo cual, a
su vez, aumenta la valoracién de las pocas areas bien servi-
das. El funcionamiento del mercado inmobiliario hace que
la ocupacion de estas areas sea privilegio de los sectores de
ingresos mas altos, capaces de pagar mayores precios por
el derecho de habitacion. La poblacion méas pobre queda
asi relegada o segregada a las zonas peor servidas, de alto
riesgo ambiental, escasa integracion a la trama urbana, entre
otros, que por ello son mas baratas (Fadda, 1996).

Previo a la implantacién del modelo econémico
neoliberal, el Estado era responsable de la dotacion de bue-
na parte de los servicios urbanos esenciales para empresas
y habitantes y desempefiaba un papel trascendental en la
determinacion de las demandas de cada area especifica del
suelo urbano y, por lo tanto, de su precio. Siempre que el

poder publico dota a una zona cualquiera de la ciudad de
servicio publico: agua potable, escuela publica o transporte
publico por ejemplo, él atrae hacia esa zona la demanda de
empresas o habitantes que, anteriormente, debido a la fal-
ta de esos servicios, preferian ubicarse en otros sectores.
Estos nuevos postulantes estaran dispuestos a pagar mas
gue antes, cuando no existian esos servicios, por el uso de
ese suelo. De ahi la valorizacion del mismo (Ibid).

La oferta de suelo urbano de la ciudad esta deter-
minada por varios factores. En primer lugar, la capacidad
fisica de la superficie para servir al desarrollo de las dife-
rentes actividades urbanas: individuales y colectivas, de re-
sidencia y de trabajo, de circulacion y recreacion, entre
otros. Adicionalmente, esta dotacion depende también de
las reglamentaciones urbanas de las caracteristicas fisico—
topograéficas de la ciudad y de la posibilidad de dotacion de
infraestructura de servicios publicos y transporte. El con-
junto de estos elementos determina el caracter urbano o
no urbano de una porcion dada de tierra y explica las ca-
racteristicas mayores de la dinamica en la oferta de suelo
(Republica de Colombia, 1996).

El valor, los usos y la estructura del suelo urbano
estan regulados por un mercado muy particular, con multi-
ples imperfecciones que exigen una activa intervencion es-
tatal. La zonificacion y la tributacion inmobiliaria, como ins-
trumentos para actuar sobre el suelo, son ejemplos de la
manera como puede intervenir el sector publico en la ac-
cion privada, procurando atenuar las distorsiones y permi-
tir un ordenamiento territorial apropiado (lbid).
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Adicionalmente, las peculiaridades del mercado de suelo
urbano provienen del hecho de tratarse de un bien de una
naturaleza muy particular. Es al mismo tiempo un bien privado
y un bien publico que genera externalidades positivas y nega-
tivas. Es recurso natural no renovable, que al ser utilizado como
apropiacion individual, posibilita al propietario ganancias adi-
cionales derivadas del valor agregado que otorga la provision
de infraestructura y equipamientos urbanos, en cuya genera-
cién han aportado muy poco. El incremento en el valor del
suelo y de los inmuebles, derivados de actuaciones guberna-
mentales y privadas (construyendo infraestructuras, dotando
servicios, autorizando determinados tipos de usos de suelo y
niveles de construccidén) no revierte necesaria ni
automaticamente en el beneficio general de las ciudades (Ibid).

Es por tal motivo que los entes publicos deberian ha-
cer uso de la infraestructura y equipamiento para guiar el cre-
cimiento urbano, de manera que también el sector privado se
sume a tales lineamientos. Es clave el manejo de los instru-
mentos de ordenamiento territorial para lograr ese objetivo.

1.2. Otros Factores que Inciden en la Localizacion
de Viviendas

El suelo es uno de los factores directos que incide en la
determinacion de localizacion de viviendas y pese a la im-
portancia que tiene un buen manejo del suelo en el fun-
cionamiento adecuado de las ciudades, esta gestién debe
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considerar que existen otros factores que inciden: urbani-
zacion, educacion, salud, vialidad y transporte, entre otros.

Urbanizacion

El terreno puede estar ubicado en un area en que los ser-
vicios de urbanizacién basicos (agua potable, electricidad,
gas, teléfono) no cuenten con la factibilidad adecuada para
abastecer a la poblacion, obligando a realizar fuertes in-
versiones adicionales que deben considerarse en el costo
de las viviendas a construir en el mencionado terreno o
simplemente, no se puede ejecutar un proyecto de ese
tipo por carencia de factibilidad.

Educacion

Un determinado nimero de matriculas de ensefianza ba-
sica, media y preescolar debe establecerse al momento de
determinar la localizaciéon. Los jardines infantiles y esta-
blecimientos para adultos mayores son también elemen-
tos importantes de considerar.

Salud

Es necesario considerar la prestacion de salud (consulto-
rio, posta, hospital) de acuerdo a la poblacién estimada a
habitar en la nueva zona residencial.

Vialidad

La oferta de viviendas debe estar conectada a vias por las
que circule locomocion colectiva que permita buena acce-



sibilidad con respecto al resto de la ciudad. Es clave con-
siderar no sélo el tipo de estructura vial, sino el tipo de
itinerarios del transporte colectivo en el disefio de las areas
residenciales.

Equipamiento

Los distintos tipos de equipamiento de escala barrial y co-
munal deben ser lo suficientemente considerados al mo-
mento de determinar viviendas. Estos incluyen: areas ver-
des, centros deportivos, recreacionales, dotacion policial,
cuarteles de bomberos, entre otros.

Transporte

El transporte es un aspecto relevante al momento de deci-
dir la localizacion de vivienda en cuanto a: costo directo
de viaje, costo de tiempo utilizado en viajar, incremento
de costo por aumento en la congestion (Nieto, 1999).

Este aspecto significa que se debe contemplar la
cercania a centros comerciales y areas donde la gente tra-
baja. La falta de acceso a estos centros, implica mayor
costo al beneficiario en términos de locomocién y tiempo
de traslado. Los terrenos seran mas baratos en la medida
gue menos facilidades se tengan, lo que hace mas atracti-
vo para el constructor iniciar proyectos en dichas zonas
(Edwards & Coloma, 1997).

Al no considerarse los costos reales de localizacién,
es al fin y al cabo el municipio el que se debera encargar

de financiar los costos de urbanizacion, dotacién de servi-
cios, transporte entre otros o eventualmente el beneficia-
rio de asumirlos.

Es necesario propender a las respectivas coordina-
ciones sectoriales para facilitar un desarrollo arménico de
las diversas areas residenciales, incentivando una equili-
brada heterogeneidad social.

1.3. Descentralizacion y Politicas Habitacionales

Un elemento que incide fuertemente en las decisiones de
localizacion de viviendas tiene que ver con las instancias
donde ella se realiza. La politica habitacional chilena en la
actualidad es excesivamente centralista, sélo se ha avanza-
do en desconcentrar funciones a los niveles subnacionales.
Lo anterior dificulta una efectiva coordinacion de otras in-
versiones sociales y de infraestructura, en la que el munici-
pio podria tener un rol relevante. La proximidad entre la
gestién local y los problemas de la comunidad, incluso en
las grandes metrépolis, supone una posibilidad real de rear-
ticulacién de la poblacién en la vida de su pais.

La descentralizacion de la gestion habitacional
desde los gobiernos nacionales o centrales a los gobiernos
locales plantea, por una parte, problemas coyunturales
como la carencia de estructuras organizativas y cuadros
técnicos y politicos preparados para elaborar politicas
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habitacionales locales y manejar su gestion y, por otra,
problemas estructurales, como el de las limitaciones pro-
pias de la escala reducida de gestion y de poder de gran
parte de los gobiernos locales, en particular si se trata de
municipios pequefios o de provincias econémicamente de-
bilitadas, frente a la magnitud del poder econémico, politi-
co y técnico de los actores locales o de origen externo inte-
resados en obtener beneficios de los procesos de solucion
habitacional, generalmente entendidos, en estos casos,
como gestion inmobiliaria privada (Sepulveda, 2001).

Para generar politicas habitacionales que permitan
construir habitats mas humanos, se requiere de un gran
esfuerzo para superar los obstaculos de un modelo que
incentiva el individualismo y la exclusién de grandes gru-
pos de nuestra sociedad. Tal tarea se realiza a través del
rescate de la solidaridad, el respeto al medio ambiente y la
diversidad, la innovacién tecnolégica, la generacion de
conocimiento y el traspaso efectivo de decisiones a las
personas, que permitan abordar, en forma integral, la cons-
truccion de un habitat con creciente calidad de vida. Con
relacién a los grupos de menor poder econémico y social,
se debe privilegiar la organizacion comunitaria de los be-
neficiarios de buena parte de los programas.

La descentralizacién debe ser una estrategia de
concertacion en equidad, que puede aportar a la consoli-
dacion institucional y al fortalecimiento de la participacion
con capacidad de tomar decisiones. Ello implica un desa-
rrollo del poder politico local, dado no sélo por el manejo
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directo de recursos, sino también por la formacién de una
base de sustentacion politica a través de la participacion
directa y activa de la comunidad.

1.4. Localizacion de Viviendas y Calidad
Residencial

La localizaciéon de viviendas en un determinado territorio
tiene incidencia directa en la calidad residencial de sus
habitantes, entendida ésta como la:

«... percepcion y valoracion que diversos observadores y par-
ticipantes le asignan al total y a los componentes de un con-
junto habitacional, en cuanto a sus diversas propiedades o
atributos en sus interacciones mutuas y con el contexto en
el cual se inserta; estableciendo distintas jerarquizaciones
de acuerdo a variables de orden fisiolégico, sicosocial, cultu-
ral, econémico y politico» (Haramoto, 1999).

El ambiente puede constituirse en una fuente de
surgimiento y progreso o de frustracion del desarrollo hu-
mano. Las configuraciones fisico-espaciales pueden ser el
mero escenario de la acciébn humana o constituirse como
un elemento de la interaccion social, como un lugar con
un contenido significante y valdrico. El lugar es el espacio
que, cuando se le atribuye un significado, se constituye
en un espacio social que expresa una realidad simulta-
neamente fisica y humana. La emergencia de comunida-



des territoriales y de sistemas vecindarios implica un
proceso de lugarizacion, toda vez que el espacio ad-
quiere significados simbdlicos, producto de aconteci-
mientos acaecidos en él (Sepulveda, de la Puente, To-
rres & Mufoz, 1994).

Por ello, en el disefio de instrumentos de orde-
namiento territorial, debe resguardarse la calidad de
las configuraciones fisico espaciales que se despren-
den de los aspectos normativos, enfatizando en la
construccion de significados comunes por los diver-
sos sistemas sociales involucrados. La aplicacion de
politicas habitacionales que enfatizan sélo en la pro-
duccion de unidades habitacionales incidiran directa-
mente en la segregacion y en la fragmentacion de
imagenes compartidas que le dan un sentido a una
ciudad.

La calidad de los atributos de las configuraciones
fisico espaciales tienen una fuerte incidencia en la calidad
residencial, como son las caracteristicas del suelo y terreno,
del emplazamiento (geomorfologia, clima, vistas, entre
otros), su insercién en el entorno (trama y tejido) urbano y
rural, nivel de vinculacién con otras actividades (por ejem-
plo, lugar del trabajo), niveles de riesgo y contaminacion
ambiental, nivel de urbanizacion, entre otros.

Finalmente, se debe mencionar que la satisfaccion
residencial es una de las dimensiones de la calidad resi-
dencial, siendo esta Ultima de caracter mas amplio por
incluir tanto sus dimensiones objetivas (cuantitativas) como
su dimension subjetiva (cualitativa).

A continuacion se presenta la Matriz del Sistema
Habitacional que sintetiza lo presentado anteriormente.
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Capitulo Il

ANTECEDENTES GENERALES DE LA COMUNA DE TEMUCO

2.1. Caracteristicas Sociodemograficas

Si se observa la comuna de Temuco en sus caracteristicas
sociodemograficas tradicionales y en aquellas que hacen re-
ferencia a las potencialidades y a las oportunidades que ofre-
ce a sus habitantes, se puede constatar la diferencia rotunda
que existe con su Regién si es comparada desde parametros
equivalentes. Temuco es una comuna rica en una Regién
pobre, es un centro urbano en expansion al interior de una
Region que dificilmente se escabulle del estancamiento, una
ciudad que se muestra llena de potencialidades, en una Re-
gion que acumula debilidades y restricciones.

Observar desde ese prisma el caso de la ciudad de
Temuco ayudard a comprender las encrucijadas que ella
ha de enfrentar, y que, a nuestro juicio, se vinculan estre-
chamente a la situaciéon que ocupa la comuna en tanto
potente polo de atraccién dentro de la Region.

2.1.1. Indice de Desarrollo Humano

El concepto de desarrollo humano fue elaborado® en res-
puesta a la concepcion tradicional de desarrollo que vincu-
laba directamente crecimiento econémico con el bienestar
de las personas, orientandose esta nueva aproximacion hacia
las oportunidades reales que el crecimiento econémico pro-
mueve en los miembros de una sociedad en particular.

' Desarrollado por el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo

(PNUD).
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Por otro lado, siendo el desarrollo humano un con-
cepto complejo y multidimensional, es dificil abordarlo por
medio de un disefio metodoldgico especifico. No obstan-
te, es posible distinguir algunos indicadores basicos de de-
sarrollo y que son, en definitiva, los que el indice de Desa-
rrollo Humano (IDH) considera: que los miembros de una
sociedad gocen de una vida larga y sana; que se relacio-
nen reflexivamente con su entorno social y que dispongan
de los ingresos suficientes para acceder a un nivel de vida
decente. Asi, la informacién aportada por el IDH esta aso-
ciada, y de manera compleja, a los temas de Salud, Edu-
cacion e Ingreso.

Ahora bien, los alcances del IDH pasan por su
desagregacion a nivel regional y comunal, cuestion que
otorga una mirada privilegiada sobre las disparidades tan-
to al interior del pais como dentro de sus regiones. Por lo
tanto, permite el disefio eficiente de politicas de
regionalizacién, o por lo menos politicas de mayor
focalizacion, por ejemplo, a nivel comunal, pero incorpo-
rando el factor regional.

El IDH aparece como un concepto que aborda el
tema del desarrollo desde el punto de vista de las oportuni-
dades y fortalezas de los individuos y conglomerados socia-
les de los cuales forman parte, mas que desde la optica de
las carencias como es el caso del concepto de pobreza.



Asi, para el caso de Temuco, se observa en el Cuadro
N° 1, que es la segunda comuna, a nivel nacional que,
en términos absolutos, mas ha incrementado su IDH
(0,142), pasando de un valor que lo ubicaba en un ran-
go bajo de desarrollo humano en 1990 (0,649) a uno
muy alto en 1998 (0,791)2. Es decir, la ciudad de Temuco
gue a inicios de los noventa no ofrecia grandes oportu-
nidades de desarrollo al conjunto de sus habitantes, se
transformé en el correr de una década en un centro

urbano altamente competitivo en el contexto nacional
si se observa desde la perspectiva de los derechos poli-
ticos, econémicos y sociales de sus habitantes.

Ademas, debe sefalarse la situacion de la comuna
dentro de la provincia del Cautin y de la Regioén, pues
Temuco se distancia ampliamente de los promedios regio-
nales. Al respecto, cabe sefialar que, si bien la Region lo-
gré modificar positivamente su IDH durante la década

CUADRO N° 1
VISION COMPARATIVA DE IDH EN LAS PRINCIPALES COMUNAS DEL PAIS
1990 - 1998

COMUNA IDH 90 IDH 98 RANKING 90 RANKING 98 VARIACION IDH
Providencia 0,839 0,904 2 1 0,065
Las Condes 0,841 0,897 1 2 0,056
La Reina 0,802 0,881 4 3 0,079
Nufioa 0,808 0,868 3 4 0,060
Santiago 0,692 0,810 18 5 0,118
Concepcién 0,661 0,805 32 6 0,144
La Florida 0,710 0,803 10 7 0,093
Vifia del Mar 0,731 0,794 8 8 0,064
Temuco 0,694 0,791 39 9 0,142
La Cisterna 0,651 0,787 37 10 0,137

Fuente: PNUD, 1999
2 Agrupando 72 comunas que disponen de informacién comparable para

ambos afios, en 1990 Temuco se ubicaba en lugar 39 avanzando al lugar
9en 1998.
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pasada3, es posible plantear que esto se debe fundamen-
talmente al crecimiento explosivo y exclusivo de Temuco
en el contexto regional. Esto marca una polaridad a nivel
regional que ubica por un lado a Temuco y por otro al
resto de la Regidn. Este dato es coherente con la desigual-
dad en la distribuciéon del ingreso que se vio levemente
acrecentada en la Region durante el mismo periodo.

En el marco de los niveles de ingresos y de pobreza,
sin duda ha influido de manera significativa la creacién de
la comuna de Padre las Casas, pues en ella se concentraba
parte importante de la poblacion empobrecida de Temuco.

Por tanto, eso significo en alguna medida desligarse
administrativamente de un voluminoso bolsén de pobreza®.

En este marco, Temuco se consolida como un in-
menso polo de atraccién a nivel regional, pues es la comu-
na que mas crece y la que mejora sustancialmente las
oportunidades para sus habitantes. En definitiva, es aque-
lla que ofrece, potencialmente, las mejores expectativas
de vida dentro de la Regi6n, mas aun si se considera que
casi la totalidad de las restantes comunas de la Region se
debaten en niveles de desarrollo humano exageradamente
precarios. Esto se constata en Cuadro N° 2.

CUADRO N° 2

VISION COMPARATIVA DE ALGUNAS COMUNAS DE LA NOVENA REGION
SEGUN IDH COMUNAL

COMUNAS CON MEJOR IDH COMUNAL

DESARROLLO RANKING
COMUNA HUMANO NACIONAL

Temuco 0,791 17
Curacautin 0,680 172
Pitrufquén 0,679 178
Villarrica 0,679 179
Loncoche 0,671 196

3 Pasandode 0,613 en 1990 a 0,713 en 1998, que la sitla como la terce-
ra regién que mas crecid, no obstante sélo permitiéndole avanzar del lugar
13 al 12 en el contexto nacional.

COMUNAS CON PEOR IDH COMUNAL

DESARROLLO RANKING
COMUNA HUMANO NACIONAL

Lumaco 0,583 330
Vilcin 0,583 329
Melipeuco 0,594 326
Carahue 0,599 321
Nueva Imperial 0,605 320

Fuente: PNUD, 2000

4 Cerca del 50% de la poblacion de la comuna de Padre las Casas vive
en condiciones de pobreza.
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En él se observa que Temuco, ubicadndose a ni-
vel nacional en el lugar 17, es seguida en la Region por
la comuna de Curacautin que se ubica 172 y en la pro-
vincia de Cautin por Pitrufquén en el lugar 178. Ade-
mas, de las treinta comunas que disponen de informa-
cion en la Regidn,® diecisiete de ellas presentan un IDH
muy bajo.

Temuco basa su alto rendimiento en este indice
fundamentalmente por sus estandares de ingreso y edu-
cacion. Una forma de graficar la distancia que existe
entre Temuco y la Regién es plantear dos niveles de
comparacioén, contrastando en uno de ellos la posiciéon
de la Regidn con respecto a las otras regiones del pais
y en el otro, Temuco con las otras capitales regionales®
gue tienden hacia los valores altos de sus respectivas
regiones.

Asi, para el caso del ingreso, el salto cualitativo
qgue ofrece Temuco respecto de la Region es mas que

5 Soélo se excluye Padre las Casas.
5 En el caso de Santiago, se establece como unidad de comparacion el
Gran Santiago.

notable. Si se observa el Cuadro N° 3 de Ingreso Pro-
medio de los Hogares, la Region, ampliamente por de-
bajo de la media y en el fondo del ranking nacional
poco o nada tiene que ver con la ciudad de Temuco,
que se posiciona como una comuna de altos ingresos
en el contexto nacional.

Una situacion similar se constata si se revisan
algunos datos relacionados con ciertas potencialida-
des ligadas al campo de la educacién, tales como es-
colaridad promedio y cobertura educacional, incluyen-
do el acceso a nuevas tecnologias. Nuevamente, des-
de una Region rezagada a la parte baja del ranking, se
salta a una comuna con estadndares de avanzada, as-
pecto que se aprecia en los Cuadros N° 4, 5,6y 7.

Temuco se muestra como una comuna rica en
oportunidades, planteando expectativas de desarrollo
que pueden sostenerse en el tiempo, pero todo esto en
un contexto regional sustantivamente precario.
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CUADRO N° 3

INGRESO PROMEDIO DE HOGARES
RANKING COMPARADO DE LA REGION Y DE TEMUCO EN EL CONTEXTO NACIONAL

INGRESO PROMEDIO DE INGRESO PROMEDIO DE
HOGARES POR REGION HOGARES CAPITAL REGIONAL

X1l Regién 726,744 Punta Arenas 785,517
Region Metropolitana | 618,744 Gran Santiago 696,611
11 Regién 617,856 Antofagasta 693,459
I Region 514,926 Temuco 685,513
X1 Region 465,388 La Serena 630,892
V Regién 431,331 Iquique 568,813
VIl Region 414,502 Rancagua 519,787
VIl Regién 405,381 Talca 501,024
1V Regién 401,517 Coyhaique 499,668
11l Regién 376,288 Concepcion 425,397
IX Region 373,964 Valparaiso 404,922
VI Regién 373,122 Copiap6 397,089
X Region 348,463 Puerto Montt 389,431
Total Pais 499,775 Total Pais 499,775

Fuente: CASEN, 2000
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CUADRO N° 4

ANOS DE ESCOLARIDAD PROMEDIO
RANKING COMPARADO DE LA REGION Y DE TEMUCO EN EL CONTEXTO NACIONAL

ANOS DE ESCOLARIDAD ANOS DE ESCOLARIDAD PROMEDIO
PROMEDIO POR REGION POR CAPITALES REGIONALES

Il Region 10,9 Temuco 11,2
Region Metropolitana 10,5 Antofagasta 11,2
I Region 10,4 Gran Santiago 10,9
X1l Regiéon 10,4 Talca 10,8
V Regioén 10,2 Concepcién 10,8
11l Regiodn 9,7 Punta Arenas 10,8
VIl Regién 9,4 Rancagua 10,6
1V Regioén 9,2 La Serena 10,6
VI Region 8,8 Valparaiso 10,6
IX Regién 8,7 Iquique 10,5
X1 Regioén 8,7 Copiap6 10,2
VIl Region 8,5 Coyhaique 9,5
X Region 8,5 Puerto Montt 9,2
Total Pais 9,8 Total Pais 9,8

Fuente: CASEN, 2000
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CUADRO N° 5

COBERTURA EDUCACION MEDIA

RANKING COMPARADO DE LA REGION Y DE TEMUCO EN EL CONTEXTO NACIONAL

COBERTURA EDUCACION
MEDIA POR REGION

COBERTURA EDUCACION MEDIA POR
CAPITALES REGIONALES

1l Region 94,0 Temuco 95,7
V Regioén 93,0 Iquique 95,0
1 Region 92,7 Antofagasta 94,6
11l Regidon 92,6 Copiap6 94,4
X1l Regién 91,7 Gran Santiago 92,0
Region Metropolitana 91,0 Punta Arenas 91,3
1V Region 90,2 Valparaiso 91,2
VIl Region 89,8 Concepcion 90,8
X1 Regioén 88,9 Talca 90,4
IX Region 88,4 Coyhaique 90,4
VIl Regién 85,3 Puerto Montt 89,2
VI Regién 85,1 La Serena 85,3
X Region 84,4 Rancagua 82,9
Total Pais 89,9 Total Pais 89,9

Fuente: CASEN, 2000
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CUADRO N° 6

PORCENTAJE DE POBLACION CON ACCESO A NUEVAS TECNOLOGIAS
POR REGION

PORCENTAJE DE LA POBLACION PORCENTAJE DE LA POBLACION
CON ACCESO A COMPUTADOR CON ACCESO A INTERNET

X1l Region 48,8 X1l Region 29,0
Regiéon Metropolitana 41,9 Il Region 24,8
V Regién 41,4 V Regién 24,7
Il Region 40,1 Region Metropolitana 24,4
X1 Regién 39,8 I Region 21,3
I Region 37,1 111 Regién 18,7
VIII Regién 36,1 VIl Region 18,4
11l Regién 33,6 X1 Regién 17,7
VI Regién 32,9 V1 Regién 17,6
1V Region 32,6 VIl Region 17,3
IX Regidon 32,5 IX Regidon 17,2
X Region 29,5 IV Region 15,1
VIl Region 29,4 X Region 14,1
Total Pais 37,9 Total Pais 21,2

Fuente: CASEN, 2000
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CUADRO N° 7

PORCENTAJE DE POBLACION CON ACCESO A NUEVAS TECNOLOGIAS
POR CAPITALES REGIONALES

PORCENTAJE DE LA POBLACION PORCENTAJE DE LA POBLACION
CON ACCESO A COMPUTADOR CON ACCESO A INTERNET

Punta Arenas 52,1 Temuco 34.4
Temuco 51,2 Punta Arenas 31,3
Coyhaique 46,3 Antofagasta 28,0
La Serena 46,2 Gran Santiago 27,8
Gran Santiago 46,1 Rancagua 26,4
Concepcion 45,3 Talca 26,3
Rancagua 44,6 Valparaiso 25,7
Valparaiso 43,4 La Serena 24 .4
Talca 43,0 Concepcion 24,2
Antofagasta 42,3 Coyhaique 23,9
Iquique 38,5 Iquique 21,6
Copiap6 36,3 Copiap6 21,1
Puerto Montt 35,8 Puerto Montt 17,9
Total Pais 37,9 Total Pais 21,2

Fuente: CASEN, 2000
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2.1.2. Antecedentes Sociodemograficos de la Poblacion

En las proyecciones elaboradas por el Instituto Nacional de
Estadisticas (INE) y publicadas el afio 2001 en su informe
Edificacion y Poblacion, y que abarcan el periodo 1995-2005,
Temuco muestra un crecimiento sostenido de su pobla-
cion, marcando para la década sefialada un aumento

correspondiente a un cuarto de su poblacion aproxima-
damente, observandose ademas en la comuna una ten-
dencia de crecimiento levemente superior a aquella de
la Region. Tales proyecciones indican que la comuna de
Temuco aumenta anualmente en 0,3 puntos su peso
porcentual respecto del total de la poblacién regional
(ver Grafico N° 1).

GRAFICO N° 1
COMPARACION DE TENDENCIAS DE CRECIMIENTO DE POBLACION REGIONAL Y COMUNAL
1995-2005
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Fuente: INE, 2001
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Ahora bien, un aspecto interesante que se observa
en los datos, es la distribucion diferenciada del crecimien-
to de acuerdo a los tramos de edad seleccionados. Aqui, si
bien en términos absolutos se estima que la poblacion que
mas esta creciendo es la que se ubica en el rango que va
de los 30 a los 49 afios, en términos relativos hay un in-
cremento de la poblacién mayor de 50 afios, acercandose
a un crecimiento que bordea el cincuenta por ciento.

Si las estimaciones del INE muestran que el enve-
jecimiento de la poblacion es un proceso que involucra a
la totalidad del pais, resulta interesante comparar el caso
de Temuco con la Region, pues si bien esta Ultima sefiala
una tendencia en dicha direccion, la capital de la Araucania
la agudiza ligeramente, segun indica el Cuadro N° 8.

Una mencién merece el tema étnico, pues el Cen-
so de 1992 sefiala que el 21,7% de los individuos mayores
de 14 afios residentes en Temuco, se reconocieron como
pertenecientes a la etnia mapuche (INE, 1992).

Respecto de los datos asociados a poblacion, se
pueden deducir dos dimensiones a tener en cuenta al
momento de disefiar una oferta habitacional que precisa
cada vez mas tener en cuenta la diversidad de la deman-
da. Por un lado, esta el problema del envejecimiento de la
poblacién que sugiere abordar el tema de los adultos ma-
yores con mayor precision y decisiéon en términos de anti-
cipar certeramente dentro de las politicas publicas los
requerimientos actuales y futuros de viviendas para este
segmento de la poblacion.

CUADRO N° 8

PROYECCION 1995 - 2005 DEL PESO RELATIVO DE POBLACION JOVEN Y ADULTO MAYOR
COMPARACION ENTRE LA REGION Y TEMUCO

POBLACION MENOR DE 30
ANOS (PORCENTAJE)

1995 2005
Regién 57,7 52,7
Temuco 58,3 52,9

POBLACION MAYOR DE 65
ANOS (PORCENTAJE)

1995 2005
Region 7,2 8,0
Temuco 5,9 6,9

Fuente: INE, 2001
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Por otro lado, esta la realidad Mapuche, que no es
s6lo un asunto comunal sino, y sobre todo, regional. Ima-
ginar una politica habitacional que reconozca las caracte-
risticas culturales de una etnia con tanta presencia en la
Region parece inevitable.

2.2. Antecedentes Socioeconémicos

Temuco aparece con una notable evolucion ascendente de
los niveles de ingresos de sus habitantes. De acuerdo a los
datos disponibles, los ingresos de los hogares de la comuna
aumentaron en un 55% entre 1996 y 1998, y si se conside-
ran los datos per capita, estos se duplicaron entre 1990 y
1998. No obstante lo anterior, para el afio 2000, los niveles
de ingreso se estabilizaron respecto de 1998.

Tal como se observa una bipolaridad Temuco/Region,
se percibe también una polarizacién socioeconémica en la
ciudad con una masa importante de poblacion que incrementa
sus niveles de vida y que genera una demanda potencial de
bienes y servicios de mayor diversidad y calidad
crecientemente proveidos por el mercado, y por otro lado un
nucleo estable de poblacion cuyas capacidades son larga-
mente insuficientes para resolver sus necesidades basicas.

Respecto de los niveles de desocupacion, llama la
atencion que los valores para Temuco sean mas altos que
aquellos de la Provincia y de la Regién. Es decir, a pesar de

concentrar los mas altos niveles de desarrollo, y de manera
holgada, de la Regién, la ciudad de Temuco aglutina una
parte importante de los desocupados de la Araucania y mues-
tra valores altos comparados con el resto de las capitales
regionales, tal como lo presenta el Cuadro N° 9. En el Gréafico
N° 2 se aprecia la relacién Region, Provincia y Comuna.

CUADRO N° 9
PORCENTAJE DE DESOCUPACION SEGUN CAPITALES
REGIONALES
Copiap6 12,7
Valparaiso 12,6
Temuco 12,3
Antofagasta 12,0
lquique 10,4
Gran Santiago 10,2
Concepcién 10,1
La Serena 9,8
Rancagua 8,2
Puerto Montt 7.7
Talca 7,4
Coyhaique 5,8
Punta Arenas 5,5
Total Pais 10,2

Fuente: CASEN, 2000
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GRAFICO N° 2

VISION COMPARATIVA DE LA DESOCUPACION
REGION - PROVINCIA - TEMUCO
2000
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Fuente: CASEN, 2000

Pareciera, entonces, que Temuco genera una gran
atraccion dentro de la Regioén, provocando un desplaza-
miento permanente de personas de distintos estratos
socioecon6micos en busca de mejores condiciones de
vida. Algunas de ellas dotadas de capacidades funciona-
les a los requerimientos de la economia local, fundamen-
talmente basada en el sector terciario, se insertan facil-
mente accediendo a niveles altos de ingresos. Otras, en

cambio, se ven inhabilitadas de acceder al mercado del
trabajo por no tener la calificacion apropiada o bien por
no poseer ninguna, abultando el grupo de desocupados
e insertandose en la espiral de la pobreza mas dura, aque-
lla de la indigencia. El Grafico N° 3 presenta la evolucion
de la indigencia en la comuna de Temuco, aprecidndose
que ésta disminuye en el periodo 1996 - 1998 y se dupli-
ca en el periodo 1998 - 2000.
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GRAFICO N° 3
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En el Grafico N° 4, se puede observar como los
ingresos de la poblaciéon no pobre se incrementan
sustancialmente, manteniéndose los ingresos de los po-
bres (indigentes y no indigentes) estancados.

Probablemente, Temuco, como un foco de atrac-
cion regional, es un punto de llegada de poblacién em-
pobrecida que busca mejores oportunidades, pero que la
ciudad se ve incapaz de responder a esa creciente

demanda. Se constituye asi un segmento de poblacion
que no logra acceder a la oferta de politicas sociales y
que, ademas, presenta dificultades notorias para acce-
der a programas de vivienda social pues no logran cons-
tituirse en una poblacién con capacidad de ahorro ni
menos aln en beneficiarios de créditos hipotecarios, tal
como lo prevé la politica habitacional actualmente vigen-
te, exceptuando los nuevos programas que eliminan el
endeudamiento hipotecario.

GRAFICO N° 4
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En cuanto a los hogares, si se intenta clasificarlos
estadisticamente, se observa que ciertos conglomerados ho-
mogéneos tienden a asociarse a niveles de ingresos relativa-
mente elevados, por lo tanto, no pobres, con un nivel de ins-
truccién técnico-profesional, con un tamafio cercano a los cua-
tro miembros y con doble de poblacién que no logra acceder a
la oferta de politicas sociales y que, ademas, presenta dificulta-
des notorias para acceder a programas de vivienda social pues
no logran constituirse en una poblacién con capacidad de aho-
rro ni menos adn en beneficiarios de créditos hipotecarios, tal
como lo prevé la politica habitacional actualmente vigente, ex-
ceptuando los nuevos programas que eliminan el endeudamiento
hipotecario.

En cuanto a los hogares, si se intenta clasificarlos
estadisticamente, se observa que ciertos conglomerados ho-
mogéneos tienden a asociarse a niveles de ingresos relativa-
mente elevados, por lo tanto, no pobres, con un nivel de ins-
truccion técnico-profesional, con un tamafio cercano a los cuatro
miembros y con doble jefatura. Ademas, se caracterizan por
ser propietarios y por estar en proceso de pago de la deuda
hipotecaria, la que generalmente no estuvo asociada a bene-
ficios estatales.

Los hogares pobres tienden a presentar una mayor
dispersién en sus caracteristicas, lo que impide la conforma-
cion de conglomerados homogéneos que permitan una des-
cripcion de caracter tipoldgica. No obstante, en los hogares
pobres se percibe una mayor tasa de dependencia respecto de
la jefatura del hogar, acrecentandose en el segmento indigen-
te cuyo tamarfio promedio supera en dos puntos al de los ho-

gares no pobres. Asi, respecto de los promedios globales que
se presentan en el Grafico N° 5, los hogares pobres estan por
sobre el promedio y aquellos no pobres por debajo de él.

Por otro lado, y a pesar de una cierta dispersién
observada, los promedios de edad de las jefaturas de los
hogares pobres (ver Grafico N° 6) tienden a ubicarse por
debajo del promedio general, existiendo una mayor vin-
culacion, eso si, con las jefaturas masculinas.

A modo de conclusion, parece Util referirse brevemente
a una caracterizacion general de la poblacion de la comuna de
acuerdo a su vinculacion a los quintiles de ingreso y que se han
obtenido a partir de los datos entregados por la Encuesta CA-
SEN 2000. La distincion por quintiles de ingresos marca con
mayor nhitidez la vulnerabilidad que distingue a los sectores de la
poblacién con menores ingresos, que para este caso se ubican
enlos quintiles 1 y 11, ubicando en una situacion diversa al quintil
111, y caracterizando al quintil IV y de sobremanera al V como
sectores de la poblacion que tenderan a reproducir su situa-
cién socioecondmica e incluso a mejorarla progresivamente.

Lo anterior se plantea sabiendo que en los dos pri-
meros quintiles mas alla de estar asociados a bajos ingre-
s0s, hay una relacion estructural de pobreza mas compleja,
ya que estos sectores presentan niveles precarios tanto de
escolaridad como de capacidades exigidas por el actual mer-
cado del trabajo, por lo tanto su insercion laboral se con-
centra en empleos no calificados y en el sector informal, lo
gue genera condiciones de existencia que se tienden a re-
producir, pues se encuentran en la espiral de la indigencia.
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GRAFICO N° 5
TAMARO PROMEDIO DEL HOGAR SEGUN SITUACION DE POBREZA

6,2
Indigente Pobre No No Pobre Total Fuente: CASEN, 2000
Indigente ' ’
GRAFICO N° 6

EDAD PROMEDIO DEL JEFE DE HOGAR SEGUN SITUACION DE POBREZA

42

Pobre Pobre No Total Fuente: CASEN, 2000
Indigente
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El tercer quintil se presenta como diverso pues los indi-
viduos que alli se ubican, presentan capacidades diferenciadas
gue pueden permitir alcanzar un cierto punto de inflexion en
el mediano plazo que les permita acceder por la via de la
educacion y el empleo a mejores condiciones materiales de
vida. No obstante, también existen en este segmento de la
poblacion sectores cuyas condiciones actuales pueden verse
diezmadas por no contar con capacidades de adaptacion a las
nuevas exigencias del mercado del trabajo.

El sector de la poblacion que se ubica en los quintiles
cuarto y quinto presentan globalmente condiciones favo-
rables, desde el punto de vista de sus niveles de instruc-
cion y de su insercion laboral, es decir, estos sectores pre-
sentan un grado bastante favorable de integracién social,
economico, cultural para enfrentar con holgura los desa-
fios impuestos por la sociedad contemporanea.

2.3 Caracterizacion Fisica

A continuacion -y con el propésito de entregar una caracteri-
zacion del territorio en el cual se estudia la localizacién de
viviendas- se describen aquellos elementos que de una u otra
manera influyen en la definicion de areas suceptibles de utili-
zarse con usos residenciales en la comuna de Temuco.

2.3.1. Estructura del Territorio Comunal

La comuna de Temuco posee una superficie de 464 km2y una
poblacién de 243.561 habitantes. El 86% de la poblacion

(210.587 habitantes) vive en la zona urbana que cuen-
ta con una superficie de 44,3 km2, es decir, el 90% de
la poblacién vive en el 10% del territorio comunal. Re-
presenta el 1,46% del territorio regional y el 27,8% de
la poblacion total de la Regién. Por otro lado, la ciudad
de Temuco esta entre las siete ciudades mas importan-
tes de Chile.

El territorio en el cual se encuentra localizada la
comuna de Temuco, desde el punto de vista administra-
tivo, es relativamente joven, sélo pasé a formar parte
una vez terminada la etapa de pacificacion de la Araucania
posterior a los parlamentos con el pueblo mapuche. Sin
embargo, desde una perspectiva patrimonial el territorio
tiene una antigua data con respecto a cultura y paisaje,
es asi como es posible encontrar patrimonio: arqueolégi-
co (sitios de ceremonial, cementerios, ruinas), natural
(zonas virgenes, arboles milenarios, fauna en extincion),
histdrico (lugares y sitios que nos hablan de la sociedad
y su vida), arquitecténico (viviendas mapuches, edifica-
ciones antiguas de la arquitectura internacional, conjun-
tos de viviendas), urbano (espacios abiertos, plazas, par-
ques), etcétera.

Considerando las caracteristicas paisajisticas, cul-
turales, del uso del suelo, topograficas, hidrograficas,
concentracion demografica y de la infraestructura ca-
minera en el territorio comunal, es posible identificar
once zonas homogéneas. Las areas se grafican en el
Plano N° 1 y presentan las caracteristicas que se indi-
can a continuacion.
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Plano N° 1
COMUNA DE TEMUCO: ZONIFICACION AREAS HOMOGENEAS

4 -
" SIMBOLOGIA

El Retiro
Ciudad @

Borde Rio
Rucapangui
Quelihue
Botrolhue ®

Boyeco @

Collimallin
Radial 1 O |
Vegas de Chivilcan
Cerros del Rielol QN

Fuente: Estudio «Patrimonio y Paisaje: Plan Director de Desarrollo Turistico», I. Municipalidad de Temuco, 2001
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1. El Retiro

El area deslinda por el norte con el limite con la comuna de
Vilcin, por el oriente con el rio Cautin, al sur con el limite
urbano de la ciudad de Temuco y al poniente con el cordén de
los cerros del Nielol. Se ubica al noreste de la ciudad y se
estructura en torno a la Ruta N° 5 o Camino Longitudinal Sur,
constituyéndose en el acceso norte a la comuna. Es conve-
niente destacar la existencia en ella de los mejores suelos
agricolas de la comuna, fundamentalmente de la Clase II.

Su proximidad a la carretera ha favorecido la insta-
lacion de algunas zonas industriales y equipamientos, que-
dando algunos vestigios de lo que fue la actividad agricola
y ganadera. Sin embargo, la construccién del by — pass a
la ciudad de Temuco, debiera tender a relocalizar este tipo
de actividades generandose un area posible de ser ocupa-
da con nuevos usos de suelo.

Por ultimo, es en esta &rea donde se iniciaron los
primeros desarrollos inmobiliarios con las llamadas parce-
las de agrado, explotando las cualidades paisajisticas, am-
bientales y de calidad de vida del entorno natural.

2. Cerros del Nielol

El area esta claramente marcada por el cordon montafio-
so de los cerros del Nielol, constituyéndose en un limite
perceptible para la comuna. Presenta las mayores altitudes
del territorio comunal, dentro de las cuales destacan el
Cerro Pangal o Pilmahue y el cerro El Togo con 774 m y
770 m de altitud, respectivamente.

El terreno con grandes predios, esta mayori-
tariamente destinado al desarrollo forestal, predomi-
nando el pino insigne y luego, el eucaliptus, especies
qgue han reemplazado a la vegetacion autéctona. Sin
embargo, aln es posible encontrar algunas areas de
bosque nativo adulto denso, siendo la de mayor im-
portancia la que corresponde al sitio Ilamado
Rucamanque (38° 39’ S — 72° 36’ 0), propiedad de la
Universidad de la Frontera. El extremo sur de este cor-
doén alcanza una altitud de 322 m y en el se ubica el
Monumento Natural Cerro Nielol.

La topografia es de fuertes pendientes y estrechas
guebradas, cuenta con una red caminera débil que suma-
do a la explotacion maderera, hacen deficiente la accesibi-
lidad al interior del area.

En las zonas bajas se encuentran propiedades indi-
genas con una pequefia actividad agricola, como es el caso
de Rapa, La Serena y la comunidad de Monte Verde.

3. Vegas de Chivilcan

Corresponde a un area destinada principalmente a la ac-
tividad ganadera. Al ser humedales que se inundan du-
rante el invierno, recuperan facilmente su vegetacion y
superficie himeda. Existe una importante flora y fauna
asociada a este sistema que, por sus caracteristicas, cons-
tituye un area con condiciones Unicas y de gran valor
ambiental tanto para la ciudad misma como para el terri-
torio comunal.
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4. Collimallin

Esta area esta marcada por un lomaje medio y la caracte-
riza el estero Collimallin. Por su proximidad con los cerros
del Nielol, se encuentran numerosas quebradas, algunas
de las cuales presentan una importante vegetacion de
renovales semi-densos y abiertos.

Los asentamientos son dispersos y correspon-
den a reducciones como las de Collimallin, Pubinco,
Llapeleo y Huincarrucahue, entre otras. Como la ma-
yoria del territorio es de propiedad indigena, la subdi-
vision del suelo es alta, predominando la actividad agri-
cola de subsistencia. La situacion de marginalidad per-
mite reconocer facilmente dentro del paisaje, la tec-
nologia desarrollada por el pueblo mapuche para la
vida doméstica y productiva.

Al encontrarse en los margenes de la comuna y proxi-
ma a un area de marcados accidentes topogréficos, la
conectividad que ofrece la red caminera se hace deficiente.

5. Boyeco

El &rea presenta una situacién elevada con suaves lomajes
y una marcada pendiente hacia el norte, que junto al uso
inminentemente agricola, privilegia la perspectiva hacia
los cerros del Nielol.

Al igual que el area anterior, las comunidades
mapuches se encuentran en forma dispersa ocupando el te-
rritorio. Sin embargo, la existencia de la via intercomunal
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que une a Temuco con el pueblo de Chol Chol, ha significado
un mejoramiento de la red caminera interior y del sistema
de comunicaciones entre las diferentes reducciones con la
ciudad.

Aungue la mayor parte del suelo pertenece a pe-
quefios propietarios indigenas, también se encuentran
grandes superficies de terreno destinadas a proyectos in-
mobiliarios con las denominadas parcelas de agrado, asi
como también areas destinadas a viviendas sociales.

6. Rucapangui

Las caracteristicas del paisaje se ven reflejadas en un
terreno de lomajes suaves, quebradas abiertas donde
es posible rescatar sectores asociados a bosques na-
tivos del tipo renoval abierto. Los esteros, por con-
fluir al rio Chol Chol, tienen un caudal de agua signi-
ficativo.

La red caminera es secundaria y relaciona las re-
ducciones indigenas entre si. Destaca en el rio Chol Chol,
la existencia de un balseo como parte del sistema de co-
municaciones con la comuna vecina.

Es una zona con predominio de terrenos indi-
genas con alta subdivision del suelo y cuya actividad
esta principalmente ligada a la agricultura, principal-
mente del lupino. Sin embargo, es posible encontrar
algunas areas mayores que se han destinado a la plan-
tacion de eucaliptus.



7. Quelihue

Esta zona es de suaves lomas cultivadas. La diversidad en
el tamafio y uso de los predios generan un paisaje hetero-
géneo. Las areas mayores estan destinadas a la actividad
silvoagropecuaria, en especial por la existencia de suelos
Clase Il y 111, mientras las menores son de propiedad indi-
gena con agricultura de subsistencia.

El area presenta una suave pendiente hacia el sur.
La topografia con accidentes flexibles y la red caminera
bien estructurada permiten percibir desde la zona alta, la
ciudad con su territorio, el rio Cautin y la cordillera de los
Andes con sus volcanes.

Los caminos a Botrolhue, al balseo de Rucapangui
y a Chol Chol mantienen relacionada la ciudad de
Temuco con la comuna vecina de Nueva Imperial, ade-
mas generan todo un sistema de caminos transversales
que facilita la comunicacion de las reducciones entre si
y con la ciudad.

8. Botrolhue

Este sector ocupa una zona baja al norte del camino que
une a Temuco con Labranza, situacion que le hace perder
las referencias con el rio y con el cordon de los cerros del
Nielol. Est4 fuertemente marcado por sectores de propie-
dad indigena, el cual ha sido perturbado por el avance de
poblaciones con viviendas sociales como también de par-
celas de agrado, situacion que le imprime una fuerte dis-
continuidad.

9. Borde — Rio

Comprende un area delimitada al norte por la linea fé-
rrea a Puerto Saavedra y al sur por el rio Cautin, se
estructura en forma longitudinal con el camino que une
a la capital regional con el pueblo de Nueva Imperial.
La ribera del rio Cautin esta fuertemente alterada -en
algunos sectores- por las defensas fluviales como tam-
bién por los efectos propios de la contaminacion pro-
ducto de la actividad humana y de la extraccion de ari-
dos con consecuencias ambientales negativas tanto para
el sector como para el area. No debe olvidarse, que las
defensas fluviales han debido construirse producto de
los innumerables episodios de inundaciones por creci-
das del rio.

Esta area aloja la localidad de Labranza como dor-
mitorio o satélite urbano para la ciudad de Temuco y en
torno a ella han proliferado las parcelaciones o loteos ilega-
les. La diversidad de actividades como la localizacion de
bodegas e industrias, poblaciones y de loteos hacen dificil
el acceso y dafian el potencial atractivo de la ribera del rio.

10. Radial

Representa la transicion entre el area urbana y el mundo
rural. Aqui, el territorio ha quedado expuesto a las conse-
cuencias de la expansion urbana hacia el campo con la
desarticulacion del sistema productivo agricola y ganade-
ro de la comunidad indigena. Se reconoce una pérdida de
homogeneidad de los espacios destinados a la actividad
agricola.
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También, la especulacién inmobiliaria ha generado
nuevos asentamientos residenciales, actuando de hecho y
contra la legislacién vigente, en algunos casos, o via la figu-
ra del cambio de destino del suelo por medio de la Comision
Mixta del Servicio Agricola y Ganadero y la Secretaria Re-
gional Ministerial de Vivienda y Urbanismo.

11. Ciudad

Corresponde aproximadamente a toda el area delimitada
por el actual limite urbano establecido en el Plan Regula-
dor Comunal vigente. Es una zona con caracteristicas
heterogéneas en cuanto a espacio construido. Sin embar-
go, las propuestas de imagen urbana —a incorporar en el
nuevo Plan Regulador Comunal- y los proyectos estraté-
gicos de desarrollo urbanistico, debieran contribuir a ge-
nerar una identidad local.

Ademas de la distincion de zonas homogéneas
en el territorio comunal, es necesario indicar que existe
un conjunto de caracteristicas que individualmente o
asociadas a su entorno natural o formando parte de
éste, es necesario reconocer como elementos valiosos
a preservar.

a. Reducciones: Las reducciones o comunidades son
las estructuras del asentamiento actual de los indige-
nas, que no responde a su original comportamiento so-
bre el territorio definido por la singular cosmovision del
pueblo mapuche. Hoy dia, ellas corresponden a agru-
paciones de individuos que comparten un terreno en
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comun y cuya unidad fundamental es la ruka o vivien-
da, sin embargo, en ellas es posible reconocer parte de
su particular modo de vida. El mapuche o gente de la
tierra se origina en la tierra con un fuerte y estrecho
apego a ella, centro de su existencia y fundamental para
su subsistencia.

Su sentido de individualidad e independencia
junto al apego a sus creencias, entre otros aspectos,
lo han llevado a hacer una ocupacion del territorio en
forma no agrupada y con un patron disperso de locali-
zacion dado por criterios culturales impuestos en el
proceso de pacificacion y cristianizacion de la etnia.
Por su tradicién ancestral vinculada con la naturaleza,
la localizacion del lugar -ain en las actuales circuns-
tancias- queda definida por la relacién de éste con la
naturaleza. El pueblo mapuche ha sido confinado ha-
cia una cultura eminentemente agraria, pero como su
propiedad actual es reducida, la tierra es destinada prin-
cipalmente a la actividad agricola de subsistencia. El
Plano N° 2 permite apreciar la atomizacién de la pro-
piedad mapuche.

b. Cementerios: El pueblo mapuche posee un gran ape-
go a sus tradiciones, valores y forma de vida propia. Creen
en la vida después de la muerte y su destino final es el
espacio superior donde se encuentran con sus seres que-
ridos. Por esto, junto a la estrecha relacién que mantienen
con la naturaleza, no necesitaron desarrollar construccio-
nes complejas, ya que es la naturaleza en esencia misma,
la morada de los dioses.



Plano N@ 2
COMUNA DE TEMUCO: PROPIEDAD MAPUCHE Y NO MAPUCHE

SIMBOLOGIA

Propiedad Mapuche
Otros Propietarios

Fuente: I. Municipalidad de Temuco, 2001
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La estructura social del pueblo mapuche ha sido tra-
dicionalmente el clan, al cual se encuentran asociados los
cementerios, situacion que hace comprensible la dispersion
con que se hayan distribuidos en el territorio. Como sus
asentamientos tuvieron en otros tiempos caracter semiestable,
convierte al territorio en patrimonio arqueoldgico.

Todos los cementerios indigenas responden a
una forma regular y a un orden. El lugar escogido para
localizarlos tiene directa relacion con el entorno, se
busca la altura sobre una loma o protegido por arboles
y orientado segln los puntos cardinales. Las tumbas
se orientan hacia la cordillera, lugar donde nace el
mundo mapuche. El acceso es a través de una puerta
orientada hacia el poniente, relacionada con la muerte
y la puesta del sol.

En sus ritos, la cultura mapuche se ha mezclado
con la religién cristiana, por lo que no es de extrafio en-
contrar cruces en sus tumbas.

c. Quebradas: Uno de los elementos fisicos mas impor-
tantes que caracterizan la estructuracion del espacio ru-
ral lo constituyen las quebradas. Estas se desarrollan prin-
cipalmente a los pies de los cerros del Nielol con un mar-
cado drenaje de las aguas consecuencia de las abundan-
tes lluvias en direccién poniente. Por su condicion estre-
cha y encajonada, en algunos casos de fuertes pendien-
tes, le ha valido mantener una vegetacién natural que
practicamente ha desaparecido, dandole un aspecto sin-
gular a esta zona.
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Por sus caracteristicas, existe una importante ve-
getacion y fauna asociada a este sistema con gran valor
ambiental, contribuyendo a la diversificacion del paisaje
para la comuna, que muestra extensas area destinadas a
la agricultura. Ademas, generan atractivos espacios para
la vida y el esparcimiento de la poblacion local.

d. Rucamanque: Rucamanque (38° 39'S — 72° 36’ O) se
denomina a un area con una superficie de 438,8 hecta-
reas, propiedad de la Universidad de la Frontera, que po-
see una importante superficie de bosque nativo con ca-
racteristicas Unicas para la Region. Este bosque es del tipo
caducifolio de la Frontera, que ademas del valor paisajistico
gue posee, su conservacion es fundamental para la pro-
teccion de la red hidrica de Temuco. Cabe sefialar que
producto de la actividad forestal, cada vez se hace mas
dificil encontrar zonas con vegetacién nativa.

e. Bajos de Collimallin: Conformado por el estero que lle-
va su mismo nombre, constituye un area con caracteristi-
cas propias y Unicas. Como consecuencias de las altas pre-
cipitaciones, principalmente reciben las aguas provenien-
tes del drenaje de los cerros del Nielol. Esto le ha permiti-
do generar una vegetacion de renoval semidenso de zona

hdameda con una importante fauna asociada.

2.3.2. Estructura Vial y de Transporte

La distancia que media entre un lugar y otro lleva asocia-
dos costos de: tiempo, transporte, recursos financieros,
etcétera. Desde un punto de vista econémico, los costos



se desarrollan en funcién de la distancia, los cuales por
regla general son mas altos cuanto mayor sea la distan-
cia. Los espacios geograficos o territorios establecen ma-
yores y mejores relaciones con territorios vecinos, a me-
nos que existan obstaculos que lo impidan. Sabido es
que los contactos interpersonales tienden a disminuir con
la distancia.

A la fecha el intento por frenar el crecimiento urba-
no para disminuir los costos sociales asociados al proceso
de urbanizacion no ha dado resultados, no obstante una
forma que puede intentar probarse es reducir las presio-
nes que se ejercen sobre el area urbana otorgando impor-
tancia al desarrollo rural. Ademas, desarrollo urbano y
desarrollo rural son dependientes o estan estrechamente
relacionados. Para lograr disminuir la presion sobre el te-
rritorio urbano es indispensable la mejora de los sistemas
de transporte, situacion que implica el mejoramiento de la
red vial o de comunicaciones.

En el caso de la comuna de Temuco, el sistema de
transporte como enlace espacial tiene dos visiones: rela-
ciones interiores y relaciones exteriores. En primer lugar,
se hara referencia al sistema de transporte que permite
las relaciones con otras comunas de la Region, con otras
regiones y con el extranjero. Posteriormente, se abordara
el sistema de transporte que permite relaciones al interior
de la Comuna.

La comuna de Temuco se encuentra comunica-
da con el resto del territorio nacional, fundamental-

mente, a través de la red caminera para el desplaza-
miento de personas, transporte publico por medio de
buses y transporte privado por medio de automdviles
y para el desplazamiento de carga, por medio de ca-
miones. También, el transporte aéreo permite comuni-
carse con el territorio nacional y, via Santiago, con otros
paises del mundo. El transporte ferroviario comunica a
Temuco solamente hacia el norte hasta la ciudad de
Santiago.

El transporte terrestre se efectla por la Ruta 5
(camino nacional e internacional) o camino longitudinal
sur. A partir de esta columna vertebral nacional nacen
caminos secundarios que permiten las relaciones con ciu-
dades o localidades ubicadas hacia la cordillera o costa
del pais, dada la caracteristica de camino central de la
Ruta 5. Temuco, se encuentra a una distancia de 677 km
de la ciudad de Santiago, capital del pais, a 339 km de la
capital de la Décima Regidn, Puerto Montty a 287 km de
Concepcion, capital de la Octava Regién.

Como se ha sefalado que los costos de transporte
son funcién de la distancia, el mayor costo asociado —
actualmente— al transporte terrestre es el tiempo, ya que
existe un nimero importante de empresas de buses que
ofrecen el tramo y por ello es posible encontrar variados
precios (la tarifa varia segun si el viaje se efectla durante
el dia o la noche, si es bus ejecutivo 0 normal, etcétera),
aspecto que esta condicionado también por la temporada.
El tiempo minimo de viaje entre Santiago y Temuco es de
diez horas.

LOCALIZACION DE VIVIENDA EN LA COMUNA DE TEMUCO



Si el tramo Santiago — Temuco se desarrolla por via
aérea, sin escalas, el tiempo de viaje disminuye aproxima-
damente en nueve horas. Sin embargo, la tarifa promedio
aumenta en cinco veces el valor mas econémico por bus
y tres veces en buses ejecutivos. El transporte ferroviario
es el que representa mayores beneficios para el usuario
en cuanto a tarifa, sin embargo, el tiempo de viaje puede
ser hasta aproximadamente de doce horas.

Se esperaria que los beneficios para la comuna de
Temucofueran mayores, producto de estas particulares con-
diciones, sin embargo, la ciudad s6lo es utilizada como un
centro de servicios al paso. Cabe tener presente que el me-
joramiento y ampliacion del aerédromo de Pucon podria
restar flujos de personas que demanden servicios en Temuco.

La centralidad de Temuco en el ambito regional se
encuentra claramente identificada al analizar las distan-
cias entre ellay el resto de centros de atraccion regional,
el Volcan Llaima se ubica a sélo 78 km de Temuco, Villarrica
se ubica a 87 km, similar distancia existe entre Temuco y
Puerto Saavedra, Pucon a 112 km, mas alejado —177 km—
se encuentra Lican Ray. Con excepcion de Pucon, por el
mejoramiento de su aer6dromo que permite el arribo y
salida de vuelos regulares, a los otros centros de interés
solo es posible el viaje a través del transporte terrestre por
buses o automavil particular. A priori, pareciera recomen-
dable para mantener las actuales condiciones de centralidad
de la ciudad de Temuco que, a nivel regional, se concen-
traran esfuerzos para el mejoramiento de la red ferroviaria
y desarrollar un centro de intercambio modal de transporte
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en ella. Lo anterior se encamina a generar sistemas de
trenes rapidos entre el aeropuerto y la ciudad, y otras lo-
calidades con la ciudad, tal es el caso del desarrollo de la
zona costera de la Regién.

En el ambito de relaciones intercomunales, es conve-
niente indicar que desde Temuco es posible la comunicacion
por transporte terrestre con la mayoria de las comunas de la
provincia de Cautin. Este transporte se realiza por buses que
habitualmente presentan una sola frecuencia diaria, dado
particularmente por la demanda del servicio, producto de la
alta concentracion poblacional en los principales centros ur-
banos y la baja densidad de las zonas rurales. Similar situa-
cion se da al interior de la comuna de Temuco.

Las zonas rurales de la comuna se conectan con la
ciudad a través de una red de caminos, mayoritariamente
de ripio, por los cuales circulan buses con un maximo de
dos frecuencias diarias. En la red caminera comunal es
posible distinguir vias de diferente jerarquia (ver Plano N°
5). En un primer rango se encuentran los caminos a Nue-
va Imperial y Chol — Chol, posteriormente estan los cami-
nos que a partir de los indicados permiten relacionar la
ciudad con otros sectores como: La Serena y su prolonga-
cién hasta la comuna de Galvarino, a Botrolhue y su pro-
longacién hacia Nueva Imperial; finalmente, se encuen-
tran aquellos caminos que permiten la comunicacion en-
tre las zonas delimitadas por los anteriormente menciona-
dos. Como se indicd, el tnico servicio de transporte publi-
co que permite los enlaces con la zona urbana es el terres-
tre por medio de buses.



Plano N° 3

COMUNA DE TEMUCO: RED VIAL

SIMBOLOGIA
™ Vias Estructurantes Intercomunales N

Vias Colectoras y Distribuidoras N
Vias Locales

Limite Zonificacion Comunal I:l

Fuente: Estudio «Patrimonio y Paisaje: Plan Director de Desarrollo Turistico», I. Municipalidad de Temuco, 2001
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Se puede concluir que, si bien la comuna de Temuco
presenta para el transporte terrestre una red caminera im-
portante en cuanto a cantidad de kilémetros y, en algunos
casos, a calidad de las carpetas, no tiene modos de trans-
porte adecuados, manteniendo la condicién de Temuco
como ciudad de paso, dado el trazado de la Ruta 5, situa-
ciéon que se vera modificada con la construccion del by
pass. Mientras esta condicién perdure, la ciudad debe pres-
tar servicios a quienes viajan y pasan por ella.

Desde el punto de vista del intercambio modal de
subsistemas de transporte, en forma incipiente este rol
se estd gestando especialmente por el término del tra-
yecto ferroviario en la ciudad de Temuco y el intercambio
de pasajeros a otros modos a partir de ese lugar. Con el
mejoramiento de la red ferroviaria hasta Temuco, de
acuerdo a los planes de la Empresa de Ferrocarriles del
Estado, el rol de centro de intercambio modal deberia
potenciarse generando nuevos proyectos de renovacién
urbana en torno a la actual estacion y a la faja del tendi-
do ferroviario.

2.3.3. Estructura Urbana

Los estudios desarrollados por la Facultad de Arquitectura
y Urbanismo de la Universidad de Chile para la I. Munici-
palidad de Temuco, han permitido reconocer que la actual
estructura urbana es depositaria de inversiones provenien-
tes del nivel regional y nacional, las cuales se podrian iden-
tificar en dos tendencias marcadas: una de ellas, poten-
ciando la expansion residencial en la periferia y, la otra,
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con transformaciones urbanas importantes en algunos
sectores centrales para la localizacion de actividades de
comercio, servicios, equipamientos educacionales y recrea-
tivos que permiten satisfacer necesidades del mercado
residencial en desarrollo.

Sin embargo, la caracteristica que adquiere este
proceso de crecimiento y el impacto generado en la es-
tructura urbana, se traduce en un importante consumo de
suelo urbano, estableciendo grandes areas homogéneas
en su uso y morfologia, extensas piezas urbanas carentes
de coherencia en la imagen global que se busca y marca-
das por una gran monotonia, producto de la excesiva re-
peticién modular y fragmentacion de la estructura que no
reconoce las caracteristicas del lugar.

No debe perderse de vista, ademas, la aparicion en
suelo rural de parcelaciones o loteos ilegales, generando
ocupaciones exentas de toda planificacién; estos loteos
fuera de los limites urbanos se localizan en torno al cami-
no a Chol Chol y a Nueva Imperial, como se puede apre-
ciar en el Plano N° 4.

Los proyectos de crecimiento en extension, en ge-
neral, disponen de los estandares minimos de
equipamiento y areas verdes, las que habitualmente no
se consolidan ni arborizan manteniéndose como terreno
eriazo. Ello conduce a amplias areas urbanas carentes de
arborizacién publica y de equipamiento, elementos que
pudieran introducir variedad al conjunto y unidad a la
estructura urbana.



Plano N°4

COMUNA DE TEMUCO: LOTEOS FUERA DEL LIMITE URBANO

SIMBOLOGIA
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Fuente: 1. Municipalidad de Temuco, 2001
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El crecimiento urbano desmedido en la periferia de
la ciudad deberia apurar una politica de planificacion ur-
bana que tenga como objetivo el paso de crecimiento cuan-
titativo a crecimiento cualitativo. Para ello debe estimular-
se el arraigo de parte de ese crecimiento en el area central
y pericentral generando asi su renovacién Urbana.

Desde la 6ptica de la planificacion territorial se pue-
de sefalar que a nivel comunal, el Plan Regulador Comu-
nal se encuentra vigente desde el afio 1983, fue formula-
do en la época que estaba vigente la Politica Nacional de
Desarrollo Urbano del afio 1979 (modificada en el afio
1985), la cual postulaba al mercado como el mejor
asignador de recursos en el ambito urbano, que el suelo
era un bien libre (no escaso y por cierto ilimitado) y que
los limites urbanos generaban sélo alzas en los precios del
suelo. Por estas razones no debe extrafiar que el instru-
mento sea muy flexible y permisivo, generando el excesi-
Vo crecimiento en extension de la ciudad de Temuco, oca-
sionando pérdidas en la calidad de vida de la poblacion.

2.3.4. Areas de Riesgos

En virtud de la evaluacion de restricciones para el uso resi-
dencial efectuada a la propuesta de Plan Regulador Comunal
en el «Estudio de Riesgo para el Plan Regulador Comunal de
Temuco» es conveniente tener presente que utiliza «/a con-
cepcion de riesgos, como la resultante de la potenciacion de
dos o mas elementos riesgosos y que en directo conflicto con
el uso residencial del suelo urbano actual o futuro producen
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efectos negativos en la funcion residencial» (Universidad de
Chile & llustre Municipalidad de Temuco, 2001a:58).

La evaluacioén indicada establece efectos negativos
sobre areas de uso residencial actual o futuro de los siguien-
tes tipos: areas de conflicto, zonas de riesgos catastroficos y
destructivos y, zonas de riesgos restrictivos y molestos.

Los riesgos clasificados tienen origen natural, tales
como los provenientes de: accidn sismica, fallas geologicas,
debilidad estructural del subsuelo, rios, esteros, pantanos,
napas de poca profundidad, aguas lluvias y canales; y tam-
bién origen artificial, los riesgos provienen de: acueductos,
aeropuertos, torres de alta tension, linea de ferrocarril, co-
pas de agua, productos inflamables, bosques, quimicos téxi-
cos, otros agentes contaminantes, y cementerios.

El mencionado estudio identifica tres principales
areas de conflicto, las cuales se grafican en el Plano N° 5.
Alli se puede observar aquellas areas edificadas pero con
riesgo de destruccion (274 ha), como son la ribera del rio
Cautin y el estero Botrolhue. También se identifican las
areas no edificables (818 ha) que incluyen las zonas in-
dustriales (como la planta de Enagas), las zonas con ries-
go de incendios forestales, las areas de inundacioén y el
cementerio. Finalmente, se sefialan aquellas zonas de
edificacion restringida como son aquellas areas afectas a
torres de alta tension, a la falla geoldgica, el aeropuerto
Maquehue y la linea férrea. En total, las areas afectadas
por los riesgos indicados precedentemente alcanzan una
superficie aproximada de 1.422 hectareas



Plano N°@ 5

COMUNA DE TEMUCO: SUPERFICIES AFECTAS A RIESGO NATURAL Y ARTIFICIAL

SEGUN ESTUDIO DE RIESGO PARA EL PLAN REGULADOR COMUNAL

SIMBOLOGIA
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Fuente: «Estudio de Riesgo para el Plan Regulador Comunal de Temuco», |. Municipalidad de Temuco, 2001
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2.4. Parque Habitacional de la Comuna

2.4.1 Tipologias de Edificacion

El parque habitacional existente en Temuco puede
clasificarse tipolégicamente en cuatro categorias de agru-
pacion, segun el Cuadro de Tipologias de Edificacion en la
Comuna de Temuco por Periodos Historicos (1881-2001):

. Viviendas aisladas

* Viviendas pareadas
. Viviendas continuas
. Viviendas en altura

El agrupamiento continuo se da tanto en el sector cen-
tral como en el pericentro, habitualmente en dos 0 mas pisos
de altura. El agrupamiento aislado, basicamente se localiza en
las zonas periféricas y obedece a nuevas urbanizaciones.

En el area central, tanto las edificaciones en gene-
ral, como las viviendas en particular, se ubican sobre la
linea oficial de construccidon que corresponde al deslinde
de propiedad con el espacio publico. En las zonas, cuya
data de construccion es posterior a la década del 60, la
vivienda se retira de la linea de deslinde y busca distan-
ciarse de los medianeros, generandose en la mayoria de
los casos antejardines; la excepcion la constituye el sector
de Av. Alemania, cuyas edificaciones son anteriores a la
década del 60 y presentan antejardines.
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Desde el punto de vista volumétrico, las vivien-
das unifamiliares y colectivas se presentan marcadas
por voliumenes simples, habitualmente paralelepipedos
rectos de base rectangular; en algunos casos, median-
te elementos verticales se resaltan las esquinas. Hoy
dia, las viviendas destinadas a sectores
socioeconémicos medios-altos y altos han incorporado
al volumen elementos que sobresalen a los planos de
fachada, tales como: bow — windows, galerias cerra-
das o abiertas, miradores y habilitaciones de techum-
bre, aspectos que son tomados de la arquitectura tra-
dicional de la zona de Av. Alemania y que tiene conno-
taciones culturales e histéricas asociadas a los colonos
extranjeros.

También, es conveniente indicar que la vivienda
nueva en las zonas periféricas busca la simplicidad
volumétrica, en especial, por la necesidad de estanda-
rizar los elementos constructivos para la edificacién en
serie y facilitar las economias de escala.

Las techumbres constituyen un atributo de la
construccién que caracteriza el paisaje urbano local.
La mayoria de las techumbres presentan un predomi-
nio del caracter horizontal con cumbrera paralela o
perpendicular a la calle. Los mayores atractivos en
cuanto al disefio de las techumbres se encuentra en



el sector de Av. Alemania, con pendientes superiores
a las minimas, ventanas y lucarnas incorporadas en
los faldones. En la zona central se encuentran viviendas
con techumbre que no es visible desde el espacio publico,
dada la existencia de cornisas y coronamientos de los pla-
nos de fachada.

También es importante mencionar el uso de la ma-
dera, dispuesta en entablados como recubrimientos de fa-
chada o en elementos decorativos como pies derechos en
corredores y la utilizacion de las planchas de fierro
galvanizado ondulado en cubiertas o de recubrimiento de
fachadas que, junto a las viviendas en base a estructura de
albanileria reforzada, constituyen elementos caracteristicos
de las viviendas. Junto a estos materiales predominantes
aparece el color como elemento diferenciador y de identi-
dad en los conjuntos residenciales, utilizandose en algunos
casos para acentuar los elementos de la composicién de las
fachadas.

2.4.2. Stock Fisico de la Comuna

El aumento en la poblacién urbana del total de la Re-
gion, paso de un 56,8% en 1982 a un 64.6% en 1997,
se explica por el cambio de uso de suelo no urbano
desde actividades agricolas a forestales incentivando
la migracion hacia las ciudades, esto ha incidido en
un aumento del 2,6% en las viviendas construidas.
Hacia el afio 1997 la Region habria acelerado de ma-
nera importante el ritmo de expansién del parque
habitacional, igualados al crecimiento nacional del

3,6%. Ello implica que el parque de viviendas pasé
de 150 mil a 194 mil unidades entre los afios 1982 a
1992 habiendo alcanzado las 231 mil unidades hacia
el 1997 con una participacién sobre el stock nacional
de 5,7% (Gemines, 1998). Segun el Censo de Pobla-
cion y Vivienda de 1992, el grueso de la poblacion se
concentra en la provincia de Cautin y en esta provin-
cia casi el 30% de la poblacién se concentra en
Temuco.

Debido a la situacion econémica del pais, reflejada
también en la Region, a partir del afio 1998 se ha observa-
do una disminucion del sector construccién, que recién
estd comenzando a repuntar. Sin embargo, la ciudad de
Temuco, esta crecientemente demandando mayor nime-
ro de viviendas.

Oferta Publica de Vivienda

Para al afio 2001, el nimero de postulantes a diver-
sos programas del MINVU fue de 8.073, para los cua-
les, a la fecha, se han ofrecido 4.282 subsidios que
varian desde Vivienda Progresiva, Vivienda Basica Pri-
vada, Basica SERVIU, Progresiva, Rural, Subsidio Uni-
ficado y PET. La mayoria de la oferta se encuentra
dispersa en la Regién, existiendo Vivienda Basica
SERVIU en Temuco, particularmente ubicada en la
zona de Lanin.

En el Cuadro N° 10 se puede apreciar la oferta
publica de viviendas en la IX Regién, en los Gltimos afios.
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Los antecedentes que existen respecto de la superfi-
cie construida con fines residenciales en la comuna de Temuco
muestran dos tendencias en la oferta habitacional. Una primera
tiene que ver con la minima participacion de la vivienda so-
cial en comparacion con el volumen total de unidades
habitacionales disponibles anualmente, e incluso con una ten-
dencia a la baja en los ultimos afios. La segunda indica, y aqui
se hace referencia principalmente a la oferta privada, que el
inmueble mas demandado es la vivienda individual, provocando
casi la desaparicion de la oferta de departamentos que se mues-
tra en los afios absolutamente residual (ver Gréafico N° 7).

Por otro lado, y no obstante la caida abrupta del
sector de la construccion a nivel nacional a partir de 1998,
Temuco logré mantener niveles de produccion de vivien-
das (Ver Grafico N° 8) que superan a aquellos de comunas
como La Florida y Pefialolén en la Region Metropolitana,
gue antes de la crisis presentaban una oferta de unidades
habitacionales relativamente similar.

Un dato interesante es aquel que refiere a los pro-
medios de superficie de las viviendas individuales proyec-
tadas’” (ver Grafico N° 9), los cuales no se han visto tan
afectados por la crisis, manteniéndose niveles asociados a
viviendas de estandar medio. Frente a eso, es posible plan-
tear que la oferta mantuvo su interés en un mercado rela-
tivamente estable, claramente asociado a los sectores
medios y medio-altos de la comuna.

7 Se han excluido los datos correspondientes a departamentos, pues como
incorporan las superficies comunes agregan una distorsién respecto de un
estandar de construccion.
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Finalmente, en relacion a la situacion actual del
parque habitacional en Temuco, la encuesta CASEN 2000
muestra que actualmente las viviendas presentan nive-
les aceptables en términos de materialidad y saneamien-
to (ver Grafico N° 10), mostrando para el primer caso un
82,1% de viviendas en buen estado?® contra sélo un 6,2%
de viviendas deficitarias en términos de su materialidad.
Para el saneamiento (ver Gréafico N° 11), un 85,2%° de
las viviendas presenta un buen nivel contra un 1,5%?° de
viviendas deficitarias. Respecto de la propiedad de la vi-
vienda (ver Grafico N° 12), se observa que en un 74,4%
se trata de vivienda propia, alcanzando a un 14,7% las
viviendas arrendadas, siendo el resto de los casos, 10,9%,
ajustables a situaciones diversas (cedidas, ocupadas).

Es importante mencionar que ese porcentaje de
viviendas deficitarias puede ser objeto de un Programa de
Mejoramiento Habitacional y no necesariamente, deman-
dante de nuevas soluciones habitacionales. Por otra par-
te, un buen disefio de ese programa genera la incorpora-
cién de otros actores, como puede ser la pequefia y me-
diana empresa, impactando positivamente en el mercado
laboral.

En cuanto al saneamiento, se debe destacar el es-
fuerzo del Municipio de Temuco, que a Noviembre del 2001,
tiene una inversion en Programas de Mejoramiento de Ba-
rrios ascendente a M$ 1.801.900.

8 Que se encumbra a un 93,8% si se consideran las viviendas en estado
aceptable o recuperable.

9 96,6% si se suman las aceptables y aquellas en regular estado.

10 3,4% son aquellas que presentan un saneamiento menos que regular.
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CUADRO N° 10
OFERTA PUBLICA DE VIVIENDAS EN LA IX REGION 1995 - 2001
(NUMERO DE VIVIENDAS)

) VIVIENDA VIVIENDA SUBSIDIO SUBSIDIO CHILE
ANO BASICA PROGRESIVA PET UNICO PAGADO RURAL PAGADO BARRIO
1995 1.786 446 861 339 1.507 (0}
1996 1.308 746 463 571 1.159 (0}
1997 1.328 1.034 806 597 1.769 (0}
1998 366 652 688 450 1.371 45
1999 620 890 643 534 248 90
2000 628 1.172 402 346 751 (0}
2001 776 441 825 619 1.421 (0}
TOTAL 6.812 5.381 4.688 3.456 8.226 135

Fuente: MINVU, 1995 - 2001

GRAFICO N° 7 1.252
N° DE PERMISOS DE EDIFICACION APROBADOS 100
8 DEPARTAMENTOS
PARA VIVIENDAS Y DEPARTAMENTOS EN —
2752 o CASAS
TEMUCO PERIODO 1995 -2000 1.084 Eﬂﬁ
2.361 2.325
66
55
1.552 — 1.465
1.285
Fuente: INE, 2001
1836 Li ] 1941 | E -ﬁ

LOCALIZACION DE VIVIENDA EN LA COMUNA DE TEMUCO



GRAFICO N° 8

N° TOTAL DE PERMISOS DE EDIFICACION APROBADOS DESTINADOS A VIVIENDA EN TEMUCO
PERIODO 1995 - 2000

Fuente: INE, 2001
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GRAFICO N° 9
N° DE PERMISOS DE EDIFICACION APROBADOS DESTINADOS A CASAS Y SUPERFICIE PROMEDIO
EN m2 EN TEMUCO
PERIODO 1995 - 2000
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GRAFICO N° 10

GRAFICO N° 11

ESTADO DE MATERIALIDAD DE LAS VIVIENDAS

EN TEMUCO
82,1
———
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Fuente: CASEN, 2000
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Fuente: CASEN, 2000
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GRAFICO N° 12

SITUACION DE LA TENENCIA DE LA VIVIENDA EN TEMUCO

74,4

Propia

Fuente: CASEN, 2000

Cedidas
Usufructo
Ocupacion

Arrendada

2.4.3. Deterioro

Otro aspecto que permite establecer disponibilidad de
suelo urbano para la localizacion de viviendas, esta de-
terminado por el grado de deterioro reconocible en zo-
nas de la ciudad. El deterioro se encuentra relaciona-
do con la obsolescencia de la estructura urbana, con
la antigliedad de las construcciones o con problemas
en la mantencion de las mismas. Sin embargo, cual-

quiera de los tipos de deterioros indicados genera se-
gregacion espacial de la poblacion.

Quienes pueden pagar por nuevas localizaciones de-
ciden separarse de los lugares deteriorados, generando zo-
nas de ricos y zonas de pobres. Dicho abandono puede estar
dado porque el edificio mismo se ha deteriorado, o bien por-
que la imagen social del area haya cambiado en forma ne-
gativa, o incluso porque ya no exista disponibilidad de
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estacionamiento de vehiculos. Es decir, debido a un cam-
bio en el lugar, éste ya no es el mejor, por lo tanto, se
emigra o se cambia de lugar en la ciudad.

En la ciudad de Temuco, existen areas afectadas
por uno o mas de los tipos de deterioro indicados. En el
Plano N° 6 se pueden apreciar las areas deterioradas al
interior del area urbana, de acuerdo a los criterios utilizados
en el Estudio de Andlisis de la Imagen Urbana (Universidad
de Chile & llustre Municipalidad de Temuco, 1999). En tér-
minos perceptuales es posible reconocer areas deteriora-
das extremas —incluyendo en ellas sectores ocupados en
buena medida por soluciones habitacionales producto de la
accion publica de las dos ultimas décadas—y en las cuales
solo seria esperable concebir un proceso de remodelacion
urbana en un horizonte de mediano a largo plazo;areas no
recuperables, las cuales se suman a las anteriores; y areas
recuperables susceptibles de revertir su condicion median-
te procesos de mejoramiento y de rehabilitacion. Aplicando
los criterios del Estudio antes indicado, las superficies de las
areas altamente deterioradas y por tanto consideradas como
areas de remodelacion urbana son 1.388 hectéareas, de las
cuales 1.007 corresponden a zonas extremadamente dete-
rioradas y 381 son de areas regulares no recuperables.

Los usos o actividades deteriorantes, tales como:
bodegaje, terminales de buses, talleres de raparaciones de
automoviles, entre otros, asociados a los sitios eriazos de la
zona central, necesariamente deben posibilitar una
recualificacion de los suelos, en especial porque los precios
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de éste debieran tender a disminuir, posibilitando la ad-
quisicion publica de terrenos.

2.4.4. Resistencia al Cambio

Segun la informacién proporcionada por la Oficina Técnica del
Plan Regulador (OTPR) de la llustre Municipalidad de Temuco,
a fin de determinar la resistencia al cambio que tiene la edifica-
cién de la ciudad de Temuco, se consideraron los siguientes
aspectos: Materialidad de la Edificacién, Sistema de Agru-
pamiento, Altura, Antigliedad y Estado de la Edificacién. De
acuerdo a estos factores se establecié el grado de resistencia
desde blando, semi-blando, semi-duro a duro. El Plano N° 7,
grafica las zonas de acuerdo al estado de resistencia.

2.4.5. Sitios Eriazos y Libres

Los sitios eriazos en los centros urbanos, representan uno de
los focos més importantes para la especulacién inmobiliaria,
en términos de disponibilidad de suelo para la localizacién re-
sidencial. La ciudad de Temuco no escapa a esta situacion.

Las expectativas sobre la renta de estos predios son
muy altas. Los propietarios ven en sus predios un «tesoro»,
intuyen grandes oportunidades por su cercania al centro de
la ciudad y, por lo tanto, pretenden apropiarse de las plusvalias
de la gran ciudad. Las plusvalias las visualizan asociadas a la
calidad de los servicios urbanos y a la importancia de éstos
en la calidad de vida, en general, las ventajas que ofrece la
concentracion urbana en areas centrales y pericentrales.



Plano N° 6

COMUNA DE TEMUCO: DETERIORO PERCEPTUAL

SEGUN ESTUDIO DE ANALISIS DE LA IMAGEN URBANA

SIMBOLOGIA

Limite Barrios I_]

Mal Estado -

< - . / Regular No Recuperable -

el Buen Estado |___|

Fuente: Estudio «Andlisis de la Imagen Urbana de la ciudad de Temuco», I. Municipalidad de Temuco, 1999
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Plano N° 7

COMUNA DE TEMUCO: SINTESIS DE RESISTENCIA AL CAMBIO
SEGUN CATASTRO 1. MUNICIPALIDAD DE TEMUCO

SIMBOLOGIA

Limite Barrios I:I

Blando

2 R R e i L
i i R r Semi - Blando
” Semi - Duro -

Fuente: I. Municipalidad de Temuco, 2001
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En funcion de la informacion proporcionada por la OTPR,
en la zona urbana de la comuna de Temuco, se encuentran
178,30 hectareas de suelo urbano eriazo -de las cuales, la zona
central alcanza al 12% del total disponible - y 1.296,90 hecta-
reas de areas libres con un total de areas disponibles de 1.475,20
hectareas, aspecto que se puede apreciar en el Plano N° 8.

En el Capitulo 4 se establecen escenarios para deter-
minar la cantidad de viviendas susceptibles de localizarse en la
actual zona urbana de la ciudad de Temuco, sin embargo a
modo de ejemplo, considerando que la localizacién de vivien-
da sigue utilizando el patrén tipologico actual, es decir, loteos
con viviendas unifamiliares en extension, asociado a una par-
celacion minima para cada solucién de 250 m2 (en funcién de
una subdivision predial, al menos, equivalente al 150% de la
minima permitida por la aplicacion de las normas relativas a
conjuntos acogidos al DFL N° 2 con construccion simultanea)
y restando un 30% del total de la superficie eriaza y libre para
destinarse a equipamiento, vialidad y areas verdes, se podria
concluir que en las superficies sefialadas se construirian un
total de 30.044 viviendas. Obviamente, este resultado sélo se
indica a modo de referencia, porque para determinar la capa-
cidad del suelo se deberan considerar otras variables, tales
como, el precio del suelo, el coeficiente de constructibilidad, el
costo de construccion, variables que se explicaran en el Capi-
tulo 4 con los escenarios correspondientes.

Debe tenerse presente que las personas siguen yen-
do a las grandes ciudades y por esa atraccion generan efec-
tos sobre el precio del suelo, razén que remite a la necesi-
dad de considerar procesos de densificacion al interior de la

zona urbana de la ciudad y, por lo tanto, posibilitar la cons-
truccién de soluciones habitacionales en mayor cantidad.

No puede perderse de vista que las ciudades crecen
en base a oportunidades de trabajo, es decir, por la capacidad
de generar empleo. La ciudad de Temuco, capital de la 1X
Region de la Araucania, una de las regiones con mayores indi-
ces de pobreza, representa un gran atractivo para las perso-
nas que buscan mejores expectativas de vida dentro de ella.

2.4.6. Valores del Suelo Urbano

La IX Region se caracteriza por componer el 2,5% del PIB
del pais y absorber el 5% de la fuerza de trabajo ocupada
del mismo, lo que manifiesta la baja productividad del
factor trabajo en la Region. En los ultimos afios, la Region
se haido especializando en el sector terciario de la econo-
mia (Gémines, 1998).

Durante la ultima década, se ha presenciado un
aumento en el PIB de la Regidn, lo cual se ha reflejado en
un aumento en el producto de la construccion. No obs-
tante, al igual que en el resto del pais, la Region de la
Araucania ha tenido una disminucién en términos de me-
tros cuadrados construidos a partir del afio 1997. La Re-
gién ha presentado un cambio en el uso de suelo desde
uno agricola, dedicado principalmente a cultivos tradicio-
nales, a uno con fines silvo-agricolas (de menor intensi-
dad en el uso de mano de obra), incentivando un aumen-
to en la migracion de trabajo hacia zonas urbanas y un
aumento en la demanda por vivienda en estas zonas.
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Plano N© 8

COMUNA DE TEMUCO: TERRENOS ERIAZOS Y LIBRES

SEGUN CATASTRO I. MUNICIPALIDAD DE TEMUCO

SIMBOLOGIA

Limite Barrios D
.

Sitios Eriazos
Predios Libres

Fuente: I. Municipalidad de Temuco, 2001
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Ademas, debido al aumento en el sector terciario en zonas
urbanas, se ha presentado un incremento migratorio ha-
cia las ciudades, en particular la ciudad de Temuco. Esta
ciudad ha presentando un crecimiento explosivo durante
los Ultimos afios.

La actividad productiva de Temuco se orienta al
area de servicios, constituyéndose en un polo de atrac-
cion para la poblacion de otras localidades. Se ha detec-
tado una importante oferta habitacional para los sectores
socioecondmicos medio y medio alto de la poblacién asi
como una importante aplicacién de los programas tradi-
cionales de viviendas progresivas y PET, para hogares de
ingresos mas bajos (lbid).

De acuerdo a Gémines (1998), desde 1996 se
han detectado importantes incrementos en el precio del
suelo debido, en parte, a la compra de grandes cantida-
des de hectareas de terrenos por parte de empresas
inmobiliarias para luego construir conjuntos residencia-
les en ellos. La misma institucién presenta que, debido
a la existencia del cerro Nielol en el norte y el rio Cautin
en el sur y oriente de la ciudad, el crecimiento de la
ciudad de Temuco deberia darse preferiblemente hacia
el poniente (Ibid).

Segun la informacion proporcionada por la llustre
Municipalidad de Temuco referente a los valores de suelo
de la ciudad, el Plano N° 9 muestra las principales tenden-
cias de valor de suelo en la Comuna.

De acuerdo a este plano, los valores de suelo mas
altos se encuentran en el centro de la ciudad y éstos van
disminuyendo a medida que se alejan de éste. Existen
areas de mayor valor que no responden necesariamente a
este patrén como son las areas de Av. Alemania, Pedro de
Valdivia y Pablo Neruda o las areas sobre la Ruta 5. Exis-
ten también areas que pese a estar localizadas central-
mente, manifiestan un bajo valor como son las areas cer-
canas a la via férrea. Ademas, la ciudad experimenta im-
portantes procesos de movilidad desde sectores antiguos
y/o pobres a otros de mayor categoria residencial, gene-
rando procesos de deterioro urbano similares a aquellos
de grandes ciudades (Universidad de Chile & llustre Muni-
cipalidad de Temuco, 1999).

2.4.7. Infraestructura y Equipamiento

Temuco, por ser sede del Gobierno Regional, retine un
conjunto de infraestructura, equipamiento y servicios de
escala regional e intercomunal.

Desde el punto de vista de la infraestructura de
agua potable, alcantarillado de aguas servidas, energia
eléctrica y telecomunicaciones, Temuco alcanza un alto
grado de urbanizacion. Las carencias van por el lado del
alcantarillado de aguas lluvias y las plantas de tratamien-
to de aguas servidas. Sin embargo, por el grado de dete-
rioro alcanzado en el area central y pericentral, las mejo-
ras de infraestructura no necesariamente logran superar
dichas carencias.
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Plano N° 9

CIUDAD DE TEMUCO: VALOR DEL SUELO URBANO POR BARRIO
SEGUN I. MUNICIPALIDAD DE TEMUCO, 1999

LAS MARIPOSAS

PEDRO DE VALDIVIA

PUEBLO NUEVO

CENTRO

PABLO NERUDA

SIMBOLOGIA

Limite Barrios
0,30 UF/m?
0,50 UF/m?
0,80 UF/m?

MAIPO M : ; 1,00 UF/m?

1,50 UF/m?

ISLA CAUTIN 1,80 UF/m?
AMANECER LA FRONTERA 2,00 UF/m?

BORDE RIO

AQUELARRE

3,00 UF/m?
3,50 UF/m?
4,50 UF/m?
5,00 UF/m?
8,00 UF/m?
20,00 UF/m?

Fuente: Estudio «Demogréfico, Social y Econdmico de las comunas de Temuco y Padre Las Casas»,

BBBEececcecoccoce.

1. Municipalidad de Temuco, 1999
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La infraestructura vial representa un problema, dada
la falta de continuidad de vias importantes al interior de la
ciudad, aspecto que dificulta la accesibilidad y conectividad
entre zonas. Si a ello se asocia una falta de politica en cuanto
a transporte publico, el area central presenta grandes dificul-
tades y contaminacion, colapsando importantes vias en el
centro de la ciudad. Sin embargo, las obras de mejoramiento
vial que se desarrollan, producto de la construccién del by-
pass de la ciudad, permiten augurar la renovacion de ciertas
areas, como es el caso de la Ribera del Rio Cautin.

Uno de los aspectos que habla de mejoras en la cali-
dad de vida de la poblacion, sin duda esta referido al
equipamiento de educacién y salud. Temuco, concentra una
excelente oferta educacional, tanto de educacién universita-
ria y técnico-profesional como media y basica; gran parte de
este equipamiento se localiza en la zona central y pericentral.
En el &mbito de la salud, se cuenta con un hospital de alta
especializacion ya que se imparte la carrera de Medicina;
ademas, existe una importante oferta de salud privada.

Temuco ofrece, también, un equipamiento de pri-
mer orden en el ambito de la cultura y el deporte. El Teatro

Municipal, asociado a su homoénimo de Santiago, acerca a
la poblacién local los mejores espectaculos posibles de ver
en Chile. El Estadio Regional facilita el desarrollo de la
practica deportiva de alta competencia, permitiendo tras-
ladar eventos de relevancia nacional.

Si bien los equipamientos existentes son de gran
escala, los servicios no estan lejanos. La alta concentra-
cién de servicios publicos y privados, atrae constantes via-
jes de comunas vecinas a Temuco, como otras mas dis-
tantes de la misma Regién. El sistema bancario y financie-
ro es el mas importante a nivel regional.

El aspecto mas deficitario que presenta Temucoy,
también, el més precario en cuanto a sus caracteristicas,
es el referido a las areas verdes y espacios publicos. Prac-
ticamente en la ciudad no existe arborizacién del espacio
publico, aspecto que resulta altamente contrastante con
las caracteristicas pluviométricas de la zona. Se excep-
than las tradicionales plazas y avenidas de la ciudad, exis-
tiendo alta carencia de espacios en las nuevas urbaniza-
ciones. Los espacios libres son basicamente zonas
residuales de los proyectos de loteos.
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Plano N°© 10

COMUNA DE TEMUCO: EQUIPAMIENTO GENERAL

(SALUD, EDUCACION, SEGURIDAD)

SIMBOLOGIA

Limite Barrios |
Equipamiento -

Fuente: I. Municipalidad de Temuco, 2001

DocuMENTO DE TRABAJO INVI



Plano N© 11

COMUNA DE TEMUCO: EQUIPAMIENTO COMERCIAL

SIMBOLOGIA

Limite Barrios |:|
Comercio -

Fuente: I. Municipalidad de Temuco, 2001
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Plano N° 12

CIUDAD DE TEMUCO: EQUIPAMIENTO - AREAS VERDES

SIMBOLOGIA

Limite Barrios |:|
Areas Verdes -

Fuente: 1. Municipalidad de Temuco, 2001
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2.5. Morfologia de las Soluciones Habitacionales
Existentes

2.5.1. Consideraciones sobre Imagen

Segun el analisis histérico de la imagen de Temuco se
pueden distinguir seis fases de desarrollo de la ciu-
dad con sus respectivos fundamentos de la arquitec-
tura urbana: la situacién natural, forma urbana, es-
pacio urbano, areas libres y vegetacion, y edificacion,
para reconstruir la imagen existente en cada etapa
histérica.

La primera fase denominada Origen, previa a la
fundacion de la ciudad, resefia las caracteristicas del pue-
blo y del territorio mapuche.

La segunda, corresponde a la Fundacion del Fuer-
te y primeros afios de la ciudad, entre 1881 y 1901; con
una etapa de vida militar y otra de transicién entre la
vida militar y la civil, la llegada de los primeros colonos
tanto nacionales como extranjeros y del ferrocarril, de-
sarrollandose el primer plano que define la planta urba-
na de Temuco.

Una tercera fase de 1902 hasta 1930, denominada
periodo de consolidacién de la ciudad, logra ocupar toda
la zona plana central, se expande hacia la zona alta del

norte y del sur, extendiéndose desde el rio Cautin hacia el
nuevo sector de Padre Las Casas.

La cuarta fase, entre los afios 1931 y 1960, correspon-
de al afianzamiento de Temuco como importante ciudad del
sur. Se destaca como un gran centro comercial, ferroviario y
caminero de una vasta region. Crece en extension con barrios
obreros, quintas y parcelas. Se inicia el crecimiento en forma
desordenada, la aparicién de las poblaciones «callampas» y la
mayor demanda por vivienda de interés social.

La quinta etapa, de gran expansién urbana, entre
1961 y 1990 incluye dos hechos decidores: el primero, es
el violento aumento de la poblacién con 93% entre 1970y
1982, el segundo, la eclosién de la ciudad, con un aumen-
to del 410% de su superficie.

Finalmente, en la sexta etapa, correspondiente a la
situacion actual, se observa el deterioro y lenta renovacion
del centro, con el reemplazo de las edificaciones antiguas
por edificios en altura, el aumento sostenido de la expan-
sién urbana destinada principalmente a actividades residen-
ciales, la creacién de nuevos sub-centros de desarrollo y la
preocupacion por la recuperacion de edificios y espacios de
valor urbano — arquitectonico.
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Durante esta etapa se conforma la nueva comuna
de Padre las Casas a partir de la divisién de la comuna de
Temuco, concentrandose en la primera la poblacion de
menores ingresos.

Durante esta Ultima etapa, con fecha 19 de agos-
to de 1999, la Secretaria Regional de Vivienda y Urba-
nismo de la IX Regién de la Araucania, dict6 la Resolu-
cion Exenta N° 2328 que modifica la N© 843 de 1995,
estableciendo el nuevo perimetro de la Zona de Reno-
vacion Urbana, para la Ciudad de Temuco, y cuyos li-
mites son los siguientes (ver Plano N° 13): eje de ca-
lles Balmaceda; eje de cale Caupolican; eje de calle
Valparaiso; eje de Av. Costanera Proyectada; Estero
Pichicautin; eje de Av. Costanera Proyectada; eje de
Ruta 5; eje de calle Caupolican; eje de calle Andrés
Bello; eje Av. Barros Arana; eje de calle Lautaro; eje
de calle Caupolican; eje calle Rodriguez y eje Av. Prie-
to (SEREMI MINVU IX Region, 1999). Esta zona resul-
ta significativa ya que rige para los llamados que se
efectlen para los Programas Habitacionales de Reno-
vacion Urbana.

Del andlisis actual de la imagen, se concluye que el
paisaje natural constituye una de las mayores fortalezas
de la ciudad, caracterizandose por el cerro Nielol (parque
nacional). Las pendientes y las terrazas producidas por los
depositos aluviales del rio Cautin han constituido un valle de
interés que no se ha valorizado en el proceso de desarrollo.
La silueta natural cierra el valle y es percibida desde el
interior de la trama urbana.

DocuMENTO DE TRABAJO INVI

La forma urbana representada en la planta permi-
te descubrir un crecimiento por agregacion a una trama
de reticula cuadrada rectangular, formada por figuras re-
gulares y simples, se acentla con algunos trazos que ex-
hiben una mayor complejidad, que coinciden con elemen-
tos caracteristicos del paisaje y que imprimen caracter a
los sectores.

Desde los distintos sectores existe regularidad en
la silueta cercana, se visualiza marcadamente horizontal
por la uniformidad en las alturas, acentuada por edifica-
ciones en altura.

El espacio urbano se destaca por sus plazas. Exis-
ten aquellas del tipo clasico: de trazado regular y ubicadas
preferentemente en la zona central con una importante y
valiosa masa vegetal consolidada; interiores: localizada al
interior de loteos con viviendas unifamiliares; dirigidas: de
geometria regular orientada a realzar un edificio o conjun-
to de edificios y espacialidad organizada; retazos: de
geometria irregular producto de la confluencia de la vialidad
o de la interseccion de la trama regular de las parcelaciones
y carentes de planificacion.

Las calles ofrecen variados tipos de relaciéon con
los elementos que las caracterizan como: el grado de ce-
rramiento, la altura de las edificaciones, la pendiente, la
profundidad y direccion del perfil y la textura del suelo. La
publicidad en la via publica es un elemento que marca
fuerte y negativamente la imagen del espacio urbano, es-
pecialmente en el area central y pericentral.



Plano N°© 13

CIUDAD DE TEMUCO: ZONA DE RENOVACION URBANA

SIMBOLOGIA

Limite Barrios D

Renovacion Urbana -

Fuente: SEREMI MINVU IX Regién, Resolucién Exenta N© 2328, 1999
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Plano N°© 14
CIUDAD DE TEMUCO: ZONIFICACION PLAN REGULADOR COMUNAL VIGENTE

SIMBOLOGIA

Limite Barrios 1
ZONIFICACION

Zona A
Zona Al
Zona B
Zona C
Zona C1
Zona C2 e
ZonaD
Zona E
Zona F @
Zona G @
Zona G2 @
Zona Restriccion m

Fuente: I. Municipalidad de Temuco, 2001
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Respecto de las areas libres y la vegetacion, existe
tension y atraccion. El cerro Nielol destaca por la gran fo-
restacion mientras el rio Cautin carente de ella, constituye
un gran potencial para el desarrollo de actividades recreati-
vas y de esparcimiento a la manera de parques publicos.

Es posible clasificar las edificaciones en cinco tipos den-
tro de los diversos sectores de la ciudad. Estan las de agrupa-
miento continuo; las de esquina y aisladas; las viviendas
unifamiliares; las viviendas colectivas; y, las de equipamiento
de gran masa volumétrica (hospital, carcel, etc.).

La imagen urbana o «proyecto de ciudad» existen-
te en el Plan Regulador (ver Plano N° 14) vigente es im-
portante para entender el estado actual del proceso, si se
considera que la ciudad acepta roles regionales,
intercomunales y comunales en un mismo espacio fisico,
ordenados por intermedio de una zonificacion flexible. Las
principales conclusiones de la revision de la normativa vi-
gente y que deben considerarse en la reformulacion del
instrumento de planificacién por el impacto que represen-
tan para la imagen urbana de la ciudad son: Superposi-
cién de roles en el espacio urbano y normativa flexible;
Revisar la propuesta de areas y patrones de localizacion
espacial del sector terciario; Crecimiento descontrolado;
Externalidades negativas e indefiniciones en el proyecto
urbano; Dispersion de la inversién privada e incapacidad
para capturar las externalidades positivas y materializar el
proyecto de ciudad; Caracteristicas de homogeneidad en
las zonas normativas y carencia de “barrios con perfil pro-
pio”; Falta de valoracion del patrimonio arquitectonico, de

las dreas verdes privadas y caracteristicas ambientales; y,
Debilidades en la capacidad administrativa y de gestion
del instrumento.

Respecto de la Zona de Renovacién Urbana esta-
blecida en la Resoluciéon Exenta N° 2.328, de 1999, es
conveniente precisar, que ella s6lo se encuentra orientada
a que quienes deseen adquirir alguna vivienda en los pro-
yectos inmobiliarios desarrollados dentro de sus limites,
puedan obtener el subsidio de renovacion urbana. Sin
embargo, la zona de renovacién urbana carece de imagen
asociada, ella no se encuentra inserta en un proceso de
planificacion urbana, mas ain cuando ella es parte de seis
barrios diferentes, en el anteproyecto de PRC.

Del analisis de la imagen urbana surgi6é una sintesis
perceptual de areas homogéneas con caracteristicas seme-
jantes en cuanto a su situacion natural, silueta lejana, plan-
ta urbana, silueta cercana, homogeneidad de alturas, espa-
cio publico vial y peatonal, espacios verdes, arborizacion y
otros elementos vegetales, mobiliario urbano y caracteristi-
cas de las edificaciones como altura, proporcién de facha-
das, relacién y posicién en el predio, techumbre, relacion
llenos y vacios, uso del color y materialidad.

2.5.2. Caracterizacion de la Imagen Urbana

La imagen urbana propuso acoger en su interior los roles:
de Capital Regional; de Ciudad Intermedia Nacional; de Centro
de Intercambio de Servicios y Comercio; de Ciudad Universita-
ria y Cultural de la Araucania; de Centro de Empleo; de

LOCALIZACION DE VIVIENDA EN LA COMUNA DE TEMUCO



Ciudad de Paso; de Ciudad Turistica y de Intercambio Modal;
¥, de Ciudad Sustentable. Esta estructura permite imprimir
identidad a la ciudad tanto en forma general como a cada
una de sus partes. La estructura urbana construida con
cuatro principios de disefio'?, nace como una nueva alter-
nativa de ciudad, una ciudad que permite a cada hombre
alcanzar su mayor desarrollo material y espiritual posible.

La estructura urbana recomendada para la ciudad
de Temuco, desde una 6ptica perceptual'?, pretende un salto
cualitativo desde «vivir para la ciudad» a «la ciudad
para vivir». Se distinguié la necesidad de re-crear diferen-
tes &mbitos funcionales: el vecindario, el barrio, la ciudad,
la metroépoli; unidades espaciales con caracteristicas comu-
nes, que permitan al ciudadano identificarse con ellas.

Desde la perspectiva de la imagen urbana, la es-
tructura de ordenamiento propuesta®® permitiria identificar
diversas zonas con caracteristicas propias. El desarrollo de
cada ciudadano se lograria en la medida de la existencia de
un desarrollo global para la ciudad, cuyo sustento se en-
contraria en el retorno a una ciudad diversa y multifuncional
que debe acoger en los préximos 10 afios una poblacion
cercana a los 300.000 habitantes. La planificacion de la
imagen urbana enfrenta el desafio de transformar la ciudad
gue existe, en una donde sus distintos sectores o areas

" Los cuatro principios de disefio son: de lo general a lo particular, unidad
y la multiplicidad, cambio y transformacion. el tipo y la metamorfosis (Ver
Estudio Planificacién de la Imagen Urbana).

2 Estudio Planificacién Imagen Urbana de Temuco.

3 Estudio Planificacién Imagen Urbana de Temuco.
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homogéneas permitan satisfacer las necesidades del ser en
una condicién de bienestar, estableciéndose, desde una
perspectiva perceptual, diez zonas homogéneas.

Dichas zonas homogéneas consideran basicos los
aspectos medioambientales. Desde el ambito de la planifi-
cacion de la imagen urbana no es sélo el territorio no ur-
banizado que ha de ser protegido en términos generales
por los elementos de valor natural y paisajistico que aun
conserva, sino también las zonas urbanas actuales de la
ciudad que tienen que ser sometidas a procesos de reno-
vacion. «Temuco: la ciudad para vivir», no se limita a plan-
tear una estrategia de recuperacion del patrimonio natu-
ral e inmobiliario, tratandose mas bien de una estrategia
global de desarrollo sustentable.

Las imagenes directrices para cada area homogé-
nea y aquellas para los proyectos estratégicos permiten
establecer recomendaciones de disefio urbano, las cuales
posteriormente se traducen en ordenanzas incorporadas
al instrumento de planificacion territorial. Las recomenda-
ciones de disefio urbano, tanto para la propiedad privada
como para la publica, se relacionan directamente con los
procesos de la renovacién urbana: conservacion, rehabili-
tacion y remodelacion. Estas se basan en los principios
de: lo particular y lo general, la unidad y la multiplicidad,
el cambio y la transformacion, y el tipo y la metamorfosis.

La situacién natural de la ciudad deberia conser-
varse, mejorando laimagen mental de sus principales atrac-
tivos: cerro Nielol y rio Cautin, permitiendo acentuar los



valores de pre-existencia de la imagen que dicen relacion
con el espiritu del lugar, elementos primarios y de signifi-
cado. Deberia desincentivarse el crecimiento en extension
de la ciudad y favorecerse la densificacion y renovacion de
las areas deterioradas.

La planta urbana,de tiene gran importancia en la
forma urbana de la ciudad, deberia mantener sus caracte-
risticas particulares de red ortogonal en la zona central y
mejorar la conectividad con las otras areas. Se deberia
incentivar la fusion de predios o tender a la reconstruccion
de los tamafios histdricos. Para lograr una silueta urbana
atractiva y donde se destaquen aquellos elementos natu-
rales pregnantes o edificaciones de mayor relevancia, se
deberia establecer una altura minima y maxima, pero va-
riable de acuerdo a las caracteristicas de los roles de cada
area homogénea.

Para el espacio urbano, el estudio recomienda
acentuar la conformacion de éste a través de adecuados
niveles de cerramiento en funcion de las caracteristicas
de las vias, de continuidad en las edificaciones y de rela-
cién armonica entre las zonas peatonales y vehiculares,
privilegidndose las 4&reas residenciales, con
peatonalizacion del espacio publico. El mobiliario urbano
debera ser desarrollado y disefiado de acuerdo a un pro-
yecto para la ciudad; reviste importancia el mejoramien-
to de la iluminacion de la via publica, en especial de las
zonas peatonales y de las edificaciones emblematicas o
de valor arquitecténico.

Deberan conservarse las actuales plazas de la ciu-
dad, mejorando las caracteristicas del mobiliario urbano y
de la vegetaciéon, como también se hace conveniente do-
tar los diferentes sectores de nuevas areas libres y de ve-
getacion. Es necesario promover la arborizacién del espa-
cio publico y el uso de la diversidad de especies vegetales
segun el uso del lugar.

Las edificaciones de valor arquitectonico deberan
ser conservadas, armonizando las nuevas edificaciones
proyectadas con la continuidad de los elementos exis-
tentes. En los disefios se deberan considerar fachadas
rectangulares, acentuando los ritmos verticales y hori-
zontales de los componentes basicos de su plano, permi-
tiéndose la pilarizacion de las fachadas y retranqueo del
plano para la formaciéon de portales y espacios de uso
publico, que permitan integrar propiedad privada y bien
nacional de uso publico. En las zonas de edificacion ais-
lada se incentivara el disefio con cumbreras perpendicu-
lares a la calle, buhardillas 0 mansardas en formato ver-
tical. En el plano de fachada sera necesario que predo-
mine el lleno sobre el vacio y los vanos deberan, prefe-
rentemente, proyectarse en proporcion vertical. En las
areas de uso comercial, sélo se admitiran vitrinas a nivel
de planta baja, con vidrios planos y publicidad adosada a
la fachada y no se permitird ningin elemento publicitario
sobre el espacio publico ni sobre las techumbres. Es ne-
cesario elaborar una carta de colores, tomando como base
el uso tradicional en la ciudad, para la aplicacion de color
en las fachadas.
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Proyectos Urbanos Estratégicos

Como el objetivo de la planificacion de la imagen
urbana es la identificacion y propuesta de la imagen futura,
se proponen proyectos urbanos estratégicos a partir de: las
imagenes directrices de las areas homogéneas, de las cua-
tro estrategias globales y de las fortalezas o debilidades
detectadas en el analisis. Estos deben verse como interven-
ciones de gran efecto multiplicador, que permitan a la ciu-
dad proyectar una imagen positiva para atraer y captar ca-
pitales privados. Estas acciones generan externalidades
positivas que hacen suponer que existira interés por parte
de los agentes inmobiliarios de concurrir con recursos a la
materializacién de ellas con el propésito de valorizar sus
propiedades o aumentar la plusvalia de las inversiones ya
realizadas. Los proyectos estratégicos postulados son:

a. Renovacion urbana Area Central y Pericentral.
b. Habilitacion sistema de Vias Parque (via orbital).
c. Avenida Costanera (via parque de borde de rio).
d. Parque Urbano «lIsla del Cautin».

e. Desarrollo inmobiliario Regimiento Tucapel «Umbral de
desarrollo del Tercer Milenio».

f. Disefio urbano eje Arturo Prat.
g. Habilitacion Avenida Pie de Monte cerro Nielol.
h. Disefio urbano Avenida Balmaceda.

i. Disefio urbano y recuperacion de espacio publico Ave-
nida Caupolican.
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j. Desarrollo inmobiliario Estacién y Maestranza de Fe-
rrocarriles.

k. Remodelacion Feria Pinto (Feria Regional de la Araucania).
I.  Centro de Intercambio Intermodal de Transporte.

m. Eje Educacional y Cultural Avenida Alemania.
2.5.3. Caracterizacion de la Imagen Urbana

Segun lo establecido en el Estudio «Planificacion de la Ima-
gen Urbana de la Ciudad de Temuco» (Universidad de Chile
& llustre Municipalidad de Temuco, 2000), en la zona urbana
se reconocen diez zonas homogéneas, las que fueron carac-
terizadas en funcién de objetivos para la situacién natural, la
forma urbana, el espacio urbano, las areas libres y la vegeta-
cion, y las edificaciones. El anteproyecto de Plan Regulador
Comunal elaborado por la OTPR de la I. Municipalidad de
Temuco reconocié 12 barrios al interior de la actual zona
urbana. A continuacién se exponen las caracteristicas de es-
tos 12 barrios, compatibilizando su descripcién -en la medi-
da de lo posible- con los objetivos planteados en el Estudio
citado precedentemente (ver Plano N° 15).

1. Amanecer y Borde Rio

Dos barrios que en el Estudio de Planificacion de la Imagen
Urbana se establecian como una sola gran area homogénea,
caracterizada por un vasto proceso de remodelacion urbana,
apoyado en la recuperacion ambiental del rio Cautin, desti-
nado preferentemente a vivienda en media densidad, donde
se posibilitaba satisfacer el rol de ciudad sustentable.



Plano N° 15

CIUDAD DE TEMUCO: PROPUESTA ZONIFICACION PLAN REGULADOR

Fuente: 1. Municipalidad de Temuco, 2001

SIMBOLOGIA

Limite Barrios
ZONIFICACION
Amanecer
Aquelarre (@)
Avenida Alemania
Borde Rio @
Centro ®
El Carmen e
Isla Cautin @
La Frontera
Las Mariposas o)
Maipo
Pablo Neruda ﬂ

Pedro de Valdivia [I2l

Pueblo Nuevo | ®]
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La accion en estos barrios, se ve facilitada por la
incorporacion de estas zonas al proceso de remodelacion,
basado en el traslado de la zona industrial de la ciudad y
por las caracteristicas de la estructura urbana (forma ur-
bana, tamafio predial, densidad, etc.), situacion que per-
mite el desarrollo de proyectos residenciales de mayor
densidad en el corto plazo, basado en los objetivos de
imagen urbana para las dos areas. Del mismo modo, se
puede actuar sobre aquellas areas de asentamientos irre-
gulares en los margenes del rio.

Dadas las caracteristicas sociales de la poblacion que
habita los margenes del rio Cautin y los proyectos de loteos
de reciente data, esta zona debera erradicar la poblacion
gue ocupa areas de riesgo geofisico y generar programas
de mejoramiento del habitat residencial, con el propésito
de que, en el largo plazo, se transforme en un éarea de
imagen atractiva para vivir y de alta demanda poblacional.

2. Aquelarre

El barrio Aquelarre, llamado en el Estudio de Planificacién
de la Imagen Urbana «Juan Pablo Il», es caracterizado
como area homogénea de conservacion y rehabilitacion
urbana. Este se debiera constituir en parte de la oferta
residencial para el mercado local.

3. Avenida Alemania

La ciudad posee un rol universitario y de centro cultural de
la Araucania indiscutible, de ahi la necesidad de un barrio
que facilite el desarrollo de esos roles.
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El barrio o area homogénea de Avenida Alemania
posee un conjunto de edificios de valor histérico y patrimo-
nial de la ciudad que, unido a la existencia de varios campus
universitarios y su cercania al area central de la ciudad, per-
mite potenciar el desarrollo del rol universitario y cultural.
Lugar del presente y encuentro entre el pasado y el futuro.

4. Centro

Esta area de la ciudad esté llamada a definirse a si misma
y a todas sus partes, debe facilitar el desarrollo de las
actividades relacionadas con los servicios y el comercio
para la Region y la comuna. Sin embargo, debe también
permitir la generaciéon de proyectos residenciales, para
lograr una diversidad y mejor aprovechamiento de las otras
actividades incorporadas que permitan una variedad de
usos del suelo en diferentes horarios y con la respectiva
complementariedad entre ellos, asi el espacio urbano sera
un espacio habitado y vivido.

5. Isla del Cautin

Area homogénea especial, utilizada actualmente por el Ejérci-
to como poligono de tiro. Dada sus caracteristicas paisajisticas,
el Estudio de Planificacion de la Imagen Urbana propuso cam-
biar su actual destino y crear en ella un parque urbano.

6. La Frontera

El barrio denominado La Frontera corresponde a un sec-
tor del area homogénea «Centro» del Estudio de Planifi-
cacion de la Imagen Urbana. Este barrio esta constituido



basicamente por la antigua poblacién Dreves y areas de
equipamiento de escala regional e intercomunal. Se pos-
tula la conservacion y rehabilitacion de los actuales secto-
res residenciales, favoreciendo los nuevos proyectos en
densificacion.

7. Las Mariposas

Los desarrollos inmobiliarios fuera de los limites urbanos
en las denominadas «parcelas de agrado», producto de la
movilidad social de las clases acomodadas, se iniciaron en
el acceso norte a la ciudad, buscando respuestas para una
mejor calidad de vida. Este tipo de subdivisién predial ge-
nerd una expresion rural en el ambito urbano. Sin embar-
go, la cercania de estos loteos a localizaciones industriales
impidié un mejor desarrollo de la residencia.

8. Maipo

El barrio Maipo viene dado por el nombre del fundo que
pertenecié a la Universidad de la Frontera y que fuera ob-
jeto de un proyecto de urbanizacion que ha quedado radi-
cado en una Corporacion creada especialmente para tales
efectos. Este barrio, en su totalidad, correspondia al area
homogénea denominada «Ciudad Nueva». Actualmente
en las ciudades chilenas, existe la tendencia a crear areas
residenciales autosuficientes y con adecuadas caracteris-
ticas paisajisticas y ambientales. Sin duda, las nuevas
parcelaciones, como la denominada Portal de la Frontera,
obedecen a esos criterios, postulados que se basan en la
antigua concepcion de la ciudad jardin norteamericana y

que pretenden renovarse. La actualizacién de los patrones
de disefio de la antigua ciudad jardin de la década de los
40, debe obedecer a consideraciones medio ambientales y
de defensa de la naturaleza que entiendan la ciudad y el
territorio como un valor a conservar y mantener para las
futuras generaciones.

9. Pablo Neruda

El barrio Pablo Neruda corresponde al area homogénea
del mismo nombre y a una parte del territorio delimitado
como «Ciudad Nueva» en el Estudio de Planificacion de la
Imagen Urbana de la ciudad de Temuco. Las residencias,
en su mayoria de reciente data, requieren del equipamiento
urbano necesario para acoger la diversidad de roles que
ostenta la ciudad y, en forma especial, de aquellos roles
gue identifican a la ciudad con las fuentes de empleo. A
fin de crear subcentros autosuficientes que permitan atraer
poblacién y con el propoésito de evitar el crecimiento en
extension, se postula la conservacion y rehabilitacion de
los actuales sectores residenciales.

10. Pedro de Valdivia

El barrio Pedro de Valdivia, por sus propias caracteristicas
topograficas ya encierra un valor y define una particulari-
dad de crecimiento urbano.

Esta area homogénea debe acoger, preferentemen-
te, la radicacién de las poblaciones de nivel socioeconémico
medio y bajo. En respuesta a sus aspiraciones, deberia
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iniciarse un proceso de renovacion de los sectores resi-
denciales ademas de crear un centro de servicios y comer-
cio de escala barrial.

11. Pueblo Nuevo

Otro barrio de servicios de apoyo a los usos del suelo del
centro de la ciudad, actualmente potencia la residencia en
densidad, con el propésito de responder al rol de ciudad de
paso y de centro de empleo. La transformacion de esta
area obedece, probablemente, a la sustitucion del ferroca-
rril por el camién como modo de transporte de mercancias.

La imagen urbana para este barrio debera orien-
tarse a revertir el proceso de deterioro de una de las areas
pericentrales de la ciudad, especialmente con una politica
de recualificacion del uso del suelo, eliminando las activi-
dades deteriorantes de bodegaje y talleres. En el largo
plazo, debe posibilitarse con atractivos incentivos la reno-
vacioén de las edificaciones y la densificacion residencial.

2.5.4. Anteproyecto de Plan Regulador Comunal

Como se indicé anteriormente, la OTPR de la I. Municipa-
lidad de Temuco ha elaborado un anteproyecto de Plan
Regulador que reconoce 12 barrios en la actual area urba-
na y agrega dos nuevos barrios al limite urbano: El
Carmen y Labranza. Se entiende que la Ordenanza del
anteproyecto para cada una de las zonas, por encon-
trarse en ese nivel, presenta parametros no validados,
razon por la cual un andlisis exhaustivo de ella eviden-
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ciara conclusiones erréneas y que distorsionan el obje-
tivo del presente estudio.

Asi, a continuacion se ofrecen comentarios al do-
cumento elaborado por la OTPR, con el propésito de con-
tribuir a que las normas de edificacion permitan la locali-
zacién de viviendas en las diferentes zonas del Plan Regu-
lador Comunal.

Al momento de elaborar las normas de construc-
cién, es importante que se encuentre claramente definida
la imagen — objetivo que se pretende lograr en cada uno
de los barrios, ya que la norma debe reflejar esa imagen.
Es decir, la norma debe confeccionarse en funcién de la
imagen general de ciudad y de barrio que se pretende
mantener, modificar o construir. Por ello, no es recomen-
dable una norma construida para cada caso en particular,
sino que la norma debe ser para lo general y, mediante
disposiciones que permitan la gestion del Plan, establecer
los elementos normativos particulares. En este aspecto, la
norma siempre debera establecer condiciones minimas para
predios remanentes o residuales.

Un segundo aspecto a tener presente, se refie-
re a cudles han de ser los maximos permitidos en cada
zona en cuanto a constructibilidad, ocupacion de sue-
lo, altura, ocupacion de subsuelo, entre otras , ya que
la normativa vigente puede modificarse por la aplica-
cion de articulos especificos de la Ordenanza General.
Conocido es que las normas relativas al D.F.L. N° 2
con y sin construccién simultanea, permiten modificar



las disposiciones contenidas en la Ordenanza del Plan
Regulador, aspecto que va en perjuicio de la imagen de
ciudad que se pretende conseguir. Otras normas que per-
miten modificar parametros son las relativas a conjuntos
armonicos y fusidn de predios. Todas estas disposiciones
contenidas en la Ordenanza General deben contribuir al
logro de la imagen urbana deseada. Por lo tanto, si la
intencion es unificar predios en alguna zona, debera pre-
miarse la fusion de predios con aumentos en la
constructibilidad, sin embargo, el indice de constructibilidad
no puede sobrepasar el maximo a autorizar de acuerdo a
la imagen de la zona.

También serd necesario que las operaciones arit-
meéticas entre los parametros generen el resultado espe-
rado. La multiplicacion del indice de constructibilidad por
la superficie predial genera como resultado la superficie
méaxima a construir sobre un lote; este valor al dividirse
por el coeficiente de ocupacion de suelo debe entregar

como resultado la altura maxima a construir. No es ade-
cuado que estas operaciones posibiliten —a modo de ejem-
plo— construir mas pisos que los permitidos.

En estas operaciones y determinaciones de
parametros es conveniente adecuar cada uno al resultado
esperado. Debe tenerse cuidado con la determinacion de la
subdivisién predial minima en funcién de la densidad maxi-
ma para el barrio. Dado que en Temuco, la poblacién pre-
fiere la vivienda unifamiliar, van a existir barrios donde esa
vivienda no superara los 140 m2 edificados, por lo tanto, el
indice de constructibilidad y el coeficiente de ocupacion de
suelo deberan estar adecuados a ese tipo de solucién
habitacional y la densidad sera la resultante del coeficiente
de ocupacién de suelo que determinara la superficie predial
minima y, por consiguiente, la cantidad de habitantes por
hectarea. Otro aspecto a tener en consideracién al momen-
to de establecer la densidad, sera el nivel socioeconémico a
satisfacer con la solucién habitacional.
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Capitulo Il

COMPONENTES DE LA NECESIDAD HABITACIONAL EN LA COMUNA DE TEMUCO

No resulta evidente plantear proyecciones de demanda
habitacional a partir del simple manejo de datos secundarios,
teniendo en consideracién que al cierre de este estudio, aun
no estaban disponibles los resultados del Censo aplicado en
abril de 2002. Las estimaciones de poblacion que se manejan
provienen de tendencias histéricas definidas por los Ultimos
censos realizados. Se sabe también que Temuco durante la
pasada década, sufri6 transformaciones sociales, espaciales y
economicas: el porcentaje de hogares pobres bajé en cerca
de 25 puntos, los ingresos per capita se duplicaron, todo esto
sumado a la division administrativa de la Comuna, con la crea-
cion de la Comuna de Padre las Casas, antiguo sector de
Temuco, que albergaba sustancialmente poblacién pobre.

En tal sentido, las proyecciones aqui sefialadas poseen
un caracter provisorio, pues la informacién que se obtenga del
Censo 2002, aportara un grado de riqueza inestimable por el
detalle y la precision de los datos respecto de la poblacion y
sus actividades, de los hogares y de la vivienda. Respecto de la
informacién arrojada por el Censo, el INE* es taxativo al sefia-
lar que uno de sus destinatarios privilegiados es el sector mu-
nicipal, puesto que el tipo de dato recolectado por él se rela-
ciona estrechamente con las necesidades propias de la ges-
tién publica y de manera especial a la escala comunal.

Asi entonces, a partir de los antecedentes disponibles
y que se han expuesto en las secciones anteriores de este
informe, se puede plantear que la comuna de Temuco esta en

4 Ver los apartados referidos al Censo incluidos en la pagina web del
Instituto Nacional de Estadisticas: www.ine.cl
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proceso de enfrentar una demanda de vivienda que presenta
perfiles y volimenes diversos considerando las caracteristicas
socioecondmicas de la poblacion. De acuerdo con la Encuesta
CASEN-2000, en la comuna de Temuco un poco mas del 25%
de las personas encuestadas no es propietaria de sus vivien-
das. Ajustando este antecedente al nimero total de hogares
de la comuna, se puede estimar que alli existen alrededor de
16.000 hogares que no poseen actualmente la calidad de pro-
pietarios de sus viviendas. Si bien este dato no se ajusta exac-
tamente a la poblacién demandante de vivienda nueva, se
puede recurrir a él en tanto referente, para efectos de un ejer-
cicio de determinacion de la demanda actual de vivienda.

Ahora bien, si se tiene en consideraciéon que los
potenciales demandantes de vivienda -aquéllos que en la
actualidad no son propietarios- se distribuyen proporcio-
nalmente de acuerdo a sus niveles de ingreso, esta distri-
bucién porcentual se puede reproducir de manera equiva-
lente para la cuarta parte de la poblacion que no tiene
propiedad sobre las viviendas que actualmente ocupan.

Asi obtenemos, entonces, el siguiente cuadro don-
de se puede apreciar lo que arrojan los datos disponibles:

Observando el cuadro N°11, se estima que el
9,1% de la poblaciéon de Temuco, implicando mas de
1.400 hogares se encuentra en el primer quintil de
ingresos. Por tratarse de un segmento de la pobla-
cion que presenta caracteristicas de precariedad ele-
vada, su propia condicion la excluye de la actual poli-
tica de vivienda, pues no es generadora de ahorro.



CUADRO N° 11

HOGARES NO PROPIETARIOS DISTRIBUIDOS SEGUN QUINTIL DE INGRESO

QUINTIL DE INGRESO

NUMERO DE HOGARES

% DE POBLACION

1 1.456 9.,1%
2 3.008 18,8%
3 3.296 20,6%
4 4.016 25,1%
5 4.224 26,4%
TOTAL 16.000 100,0%0

Fuente: CASEN, 2000

Un dato importante arrojado por la Gltima CASEN,
dice que el 51,7% de este segmento de la poblacion es me-
nor de 35 afios. Al respecto, es preciso desarrollar programas
sociales con criterios de integralidad que estén focalizados
hacia dicha poblacién objetivo que da indicios evidentes
de vulnerabilidad. Con relacién a este segmento que hoy
aglutina a alrededor del 5% de la poblacién, es posible
presumir un crecimiento sostenido, en el corto y mediano
plazo, por corresponder a un grupo etareo que se ubica
en plena etapa reproductiva del ciclo de vida. Es decir, alli
existe una demanda latente que es necesario anticipar.

Otro antecedente que es preciso considerar, tiene
que ver con la poblacion mayor que esta aumentando su
peso relativo en el conjunto de la poblacion. Si bien hay
que tener en cuenta que los adultos mayores presentan
un indicador de propiedad mas alto, se puede decir que
para el caso de Temuco, los programas de vivienda social
para este segmento de la poblacién precisan al menos un
ejercicio de revision. La actual politica prevé destinar el
2% de la oferta habitacional a los adultos mayores, es
decir, dentro de los conjuntos habitacionales el 2% de las
viviendas deben contar con caracteristicas especificas que
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se ajustan a las necesidades de las personas mayores.
Actualmente, el porcentaje de adultos mayores que pre-
sentan caracteristicas socioeconémicas que los hacen be-
neficiarios potenciales de dicho programa alcanza al 2,1%,
sin embargo, en el tramo de edad anterior (entre 55y 64
afios) las cifras aumentan a un 4,7%. Nuevamente, aqui
es recomendable organizar un proceso de anticipacién de
una demanda, potencialmente en alza explosiva durante
la década que se inicia.

Por otro lado, el segundo quintil ofrece ciertas ca-
pacidades que se ajustan a los requerimientos de la politi-
ca habitacional en su version de base, es decir, aquella
asociada a la modalidad SERVIU del Programa de Vivien-
da Basica, pero que ya se encuentra en retirada, y que
probablemente sea absorbida por la nueva propuesta, que
es el Programa de la Vivienda Social Dindmica Sin Deuda.
Este segmento de la poblacién se ubica levemente por
debajo del diecinueve por ciento, lo que sita numérica-
mente alrededor de tres mil los hogares que se vincularian
a una demanda respecto de este tipo de programas.

En cuanto al tercer quintil, que por sus caracte-
risticas socioecondmicas muestran una cierta capacidad
de ahorro y de endeudamiento, estaria mas inclinado
hacia programas tales como Nueva Basica y PET. Ahora,
en el cuadro N° 11 se observa que poco mas de un
veinte por ciento de los no propietarios estaria en esta
condicion, es decir, se esta hablando de alrededor de
3.300 familias que orientarian su demanda hacia pro-
gramas de dicho perfil.
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Adicionalmente, se observa que poco mas de
4.000 hogares, que sefialan que alrededor de un cuarto
de la demanda potencial entraria en la categoria de pro-
gramas habitacionales asociados al Subsidio Unificado.

Finalmente, un significativo 26,4% de los hoga-
res formando parte de esta demanda potencial, se en-
cuentran en el quinto quintil, lo que en otras palabras
quiere decir que mas de 4.200 hogares estarian orien-
tados a buscar soluciones habitacionales en la oferta
privada de estandar mas elevado.

No obstante, se dispone de otro dato que provie-
ne igualmente de la encuesta CASEN, pero esta vez ob-
servando la tendencia constante al alza del nimero de
hogares en la comuna de Temuco.

Efectivamente, si se observan los datos respecti-
vos tanto en la encuesta aplicada en 1996 como en la del
afio 2000, se observa un aumento de aproximadamente
4000 hogares, es decir, un promedio de crecimiento de mil
nuevos hogares cada afio, los cuales, por si solos se cons-
tituyen en potenciales demandantes de vivienda en la co-
muna, es decir, sin considerar este lastre de 16.000 hoga-
res, al aflo 2000, que no gozan de propiedad sobre las
viviendas que habitan y respondiendo, por tanto, solo al
crecimiento del nimero de hogares, la ciudad de Temuco
debiera acoger de aqui al afio 2010 diez mil nuevas vivien-
das. La dificultad que existe, sin embargo, respecto de
este Ultimo dato, dice relaciéon con la falta de precision
para determinar el perfil socioeconémico de tal demanda,



pues sélo se maneja el crecimiento global de la poblacién
y del nimero de hogares.

Ahora bien, volviendo al cuadro N° 11 de no pro-
pietarios e intentando alli, mediante un analisis mas fino
de los datos arrojados por la encuesta involucrada, desa-
rrollar una mirada mas precisa, se logra vislumbrar dos
situaciones: Por un lado, la ocupacion irregular que puede
traducirse como asentamientos precarios y por otro, la
situacion de allegamiento existente en la comuna. Res-
pecto del primer punto, se perciben casos de ocupacién
irregular de viviendas sélo asociados a hogares que se
ubican en el segundo quintil de ingresos, es decir, en fami-
lias que presentan una cierta capacidad, minima por cier-
to, de acceder a programas de vivienda social, es decir,
que aquellas familias asentadas en campamentos bajo
condiciones de gestion apropiadas tienen posibilidades de
insertarse en procesos de postulacion a vivienda social en
la modalidad SERVIU. En términos numéricos, y conside-
rando como universo el total de familias que no gozan de
la propiedad de sus viviendas, este segmento de la pobla-
cion alcanza al 1,5%, es decir, se esta hablando de alrede-
dor de 240 hogares.

En cuanto al allegamiento, y referido a aquel sec-
tor de la poblacion que muestra mayor precariedad, es
decir, aquel que en términos de ingreso se ubica en los
dos primeros quintiles, la encuesta CASEN 2000, sefiala
que en el 12,5% de las viviendas encuestadas y que co-
rresponden al primer quintil de ingresos, se observa una
situacion de allegamiento y para el caso del segundo quintil,

esta cifra bordea el 8,2%. Claramente existe alli una de-
manda latente por vivienda social y nueva.

Pasando a otro tipo de planteamientos, la postura del
sector, que se expresa en el estudio “Construccion Viviendas
Sociales SERVIU IX REGION ANO 20027, el cual plantea que:

“Una optimizacion de la situacién actual estaria por
la via de asegurar la contratacién de viviendas en aquellas
comunas con una demanda mayor, de manera que en aque-
llas fuere siempre posible contratar viviendas para responder a
esa demanda. De esta manera la inversion en vivienda publica
deberia ser mayoritariamente en la Comuna de Temuco la
cual concentra la mayor cantidad de inscritos en los registros
SERVIU®, lo que conllevaria a aumentar la concentracion y los
problemas generados por la expansion explosiva del area ur-
bana de Temuco en los Ultimos afios” (MINVU, 2001).

Este estudio sugiere la necesidad de desconcentrar
el Sistema Urbano Regional de manera de permitir gene-
rar mayores oportunidades de desarrollo y competitividad
para la Regién, planteando para ello el potenciamiento de
ciertas lineas sectoriales en las siguientes localidades:

e Descentralizacién Concentrada en Franja Central: Nueva
Imperial, Pitrufquén, Lautaro y P. Las Casas.

* Ordenamiento de los Polos Angol, Victoria y Villarrica.

e Promocion polos de Servicios Curacautin y Carahue.

s Los inscritos en el SERVIU IX REGION al 31 de Diciembre del 2001 en

la region eran 31.544, de los cuales 10.694 correspondian a Temuco (con
un puntaje CAS 536).
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La mencionada propuesta es una de las caracte-
risticas propias de la actual politica habitacional chilena,
consumidora de terrenos nuevos para areas
habitacionales, con una visién de rentabilidad corto-
placista, sin asumir las consecuencias de las deseconomias
de transporte, servicios y equipamiento. Se estima que
una propuesta para la accion habitacional publica regio-
nal debe reconocer la fuerte demanda existente en la
Comuna de Temuco, que tiene que ver con las mejores
posibilidades que tiene la poblacién de acceso a fuentes
laborales, servicios y otras oportunidades.

Lo anterior conlleva la necesidad de una vision
integradora y articuladora de acciones publicas y priva-
das, en la cual el municipio puede cumplir un rol
protagénico determinando la oferta de suelo disponible
en la trama urbana existente, sugiriendo propuestas de
programas de densificacion, rehabilitacién y renovacion
urbana y la incorporacién de nuevos actores en los pro-
cesos de gestion e inversion del suelo (Corporacion de
Mejoramiento, Pequefios y Medianos Empresarios, Coo-
perativas, entre otros).

Por otra parte, se puede mencionar la fuerte de-
manda habitacional que presenta la Regién de la Araucania,
expresada en la importante cantidad de libretas de ahorro
para la vivienda. A Diciembre del 2000, el nimero de cuen-
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tas era de 103.027, con un ahorro acumulado de 534 mi-
les de UF y un monto pactado de 2.105 miles de UF. A
junio del 2001, la cantidad de libretas habia aumentado a
109.332, con un ahorro acumulado de 578 miles de UF y
un monto pactado de 2.205 miles de UF. Al desglosar las
cifras regionales anteriores, se visualiza que el 96%
(99.022) de ellas, han pactado a un plazo de hasta 18
meses, lo que estaria indicando una necesidad de acceder
a vivienda en un corto plazo.

La situacion en la Comuna de Temuco no difiere
de las cifras regionales, ya que a Septiembre del 2001,
existian 54.500 cuentas de ahorro para la vivienda, con
un ahorro acumulado de 301 miles de UF (ver Grafico N° 13)
y un monto pactado de 1.316 miles de UF (ver Grafico N°
14) que reafirma la fuerte incidencia en la demanda re-
gional que tiene esta Comuna.

Tampoco es diferente la situacion en cuanto al pla-
zo pactado, ya que el 95% (51.790) de ellas, se encuen-
tran con un plazo de hasta 18 meses, con un ahorro acu-
mulado de 243 miles de UF y un monto de ahorro pactado
de 1.088 miles de UF. Se podria cuestionar que por una
informacién inducida por parte de las instituciones finan-
cieras se privilegiara el mencionado plazo, pero ello no
invalida la necesidad de tener una respuesta habitacional
en forma inmediata.

6 Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras de Chile
(www.sbif.cl).



GRAFICO N° 13
N° DE CUENTAS DE AHORRO PARA LA VIVIENDA SEGUN EL PLAZO PACTADO PARA ENTERAR EL AHORRO

51.790
811 760 1.139
; . e e .
Hasta 18 meses Entre 18 y 30 Entre 30 y 48 Mas de 48
meses meses meses

Fuente: Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras, 2002
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GRAFICO N° 14

AHORRO ACUMULADO V/S AHORRO PACTADO OBSERVANDO EN LAS LIBRETAS DE AHORRO PARA LA
VIVIENDA SEGUN EL PLAZO PACTADO PARA ENTERAR EL AHORRO

1.088
72
15
Hasta 18 Entre 18 y 30
meses meses

AHORRO PACTADO (MILES DE UF)

B AHORRO ACUMULADO (MILES DE UF)

17

71 86

25

Entre 30y 48 Més de 48
meses meses

1.316

Total

Fuente: Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras, 2002
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Capitulo IV

ESCENARIOS DE LOCALIZACION DE VIVIENDA

Como se ha sefialado en diversas partes de este
documento, Temuco es una comuna que ha experimenta-
do y experimenta hoy en dia, un fuerte crecimiento, atra-
yendo flujos crecientes de poblacion provenientes de la
misma Region, o de otros puntos del pais.

Este proceso ha gatillado una gran dinamica inmo-
biliaria, la cual ha presionado a su vez al alza de los valores
del suelo y a la modificacion de los actuales limites urba-
nos, a fin de maximizar sus utilidades, desarrollando nue-
vos emprendimientos inmobiliarios en las zonas perimetrales
rurales donde, de hecho, ya han surgido loteos, condomi-
nios y conjuntos amparados en la ley de predios rasticos o
en cualquier otra disposicion legal posible de emplearse e
incluso al margen de la propia legalidad vigente.

Esta situacion se plantea casi como un fendmeno
inevitable e imparable, expresion espontanea del merca-
do que permite satisfacer las demandas habitacionales de
determinados grupos sociales en localidades préximas al
medio urbano, beneficiAndose de las ventajas que otorga
el vivir en un ambiente menos contaminado o no contami-
nado, segun sea el caso, y en pleno contacto con la natu-
raleza. Mas aun, cuando en el territorio comunal la propie-
dad Mapuche ocupa practicamente el 50% de la superfi-
cie (como se aprecia en el Plano N° 2) y el cordén de
Cerros del Nielol otro importante porcentaje (posible de
visualizar en el Plano N° 1), sumadas ambas superficies,
se esté frente a la existencia de un bajo porcentaje de la
superficie comunal con aptitudes urbanas.
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Surge la interrogante respecto de si esta presion
por extender el limite urbano, para acoger estos nuevos
proyectos o para regularizar o integrar los ya existentes,
responde, adicionalmente a otros factores, a una carencia
0 escasez de suelo potencialmente edificable, dentro del
actual radio urbano.

Para responder a dicha interrogante, a continuacion
se presentan los cuadros elaborados para dar cuenta de su-
cesivos escenarios de ocupacion y localizacion de vivienda,
con el fin de ir perfilando en forma progresiva, y con niveles
crecientes de complejidad, de acuerdo a las variables o fac-
tores que se van incorporando y analizando: cudl seria la
disponibilidad potencial de suelo para edificar dentro del area
urbana de la comuna y por ende, el volumen de viviendas
susceptible de localizarse en dicha area, despejando de esta
manera la interrogante antes sefialada, esto es, si existe sue-
lo urbano suficiente para acoger toda la demanda actual y
futura o bien, se requiere efectivamente extender el limite
urbano, dado que las necesidades habitacionales no alcan-
zan a cubrirse integramente en el espacio urbano comunal.

Metodologicamente, se procedié a estimar la su-
perficie potencial edificable para el uso residencial, a
partir de un Escenario Base, al cual se fueron incorpo-
rando nuevos elementos, que van ajustando el calculo
original, hasta llegar en el Escenario 5, a una estima-
cion ponderada de los distintos factores involucrados,
lo que no implica un accionar municipal particular, ni un
proceso especifico de gestién de parte de la autoridad local.



Este procedimiento es fundamental para el propoésito de
determinar el niUmero de soluciones habitacionales posi-
ble de localizar en la comuna de Temuco. La cuantificacion
de la superficie disponible en el territorio urbano y su ca-
pacidad de acogida permitiria establecer si la demanda
potencial de vivienda quedaria satisfecha o en su defecto
seria necesario cuantificar la cantidad adicional de hecta-
reas requeridas fuera del actual limite urbano.

En el Cuadro N° 12 se presentan las superficies de
cada uno de los barrios en los cuales la Oficina Técnica del
Plan Regulador ha dividido la zona urbana de Temuco. Se
han dejado fuera del cuadro los barrios El Carmen y La-
branza, por ubicarse fuera del actual limite urbano y todos
aquellos asentamientos existentes fuera de esos limites,
estimandose que estas superficies estarian destinadas a
ser la reserva de suelo con fines urbanos en la comuna de
Temuco. El Cuadro N° 12 ofrece un panorama de las su-
perficies de cada barrio: brutas, netas (excluidas las areas
destinadas a vialidad y areas verdes), construida (aquella
superficie que no esta libre o eriaza), libre (superficie que
a la fecha no ha sido construida), eriaza (superficie que en
un momento estuvo construida y hoy no presenta edifica-
ciones), de riesgo (de destruccién y no edificables al inte-
rior de los barrios) y, finalmente, la superficie factible de
ser edificada (resultado de la sumatoria de las areas libres
y eriazas menos el area de riesgo). El resultado obtenido
en esta simple operatoria no deja de sorprender, pues en
la actual zona urbana de la ciudad de Temuco existen 1.073
hectareas (10,73 km?2) factibles de edificarse, superficie

que corresponde al 24% del area urbana total de la comu-
na. Si se considera que el actual limite urbano esta vigen-
te desde el afio 1983, puede sefialarse que en veinte afios
solo se ha ocupado un 76% de la superficie prevista.

Para elaborar el Escenario Base o Escenario 1
que determina el numero de soluciones habitacionales
factible de ser localizadas en los diferentes barrios de la
zona urbana de la comuna de Temuco, se utilizan los si-
guientes supuestos:

* Se construye la totalidad de la Superficie a Edificar.

e Entodos los barrios se destina un 30% de la Superficie
a Edificar a equipamiento.

« Lassoluciones habitacionales son sélo viviendas unifamiliares
de agrupamiento aislado, pareado o continuo; no existe
edificacion colectiva en altura.

« La superficie predial de las soluciones habitacionales
es de 250 m2.

En el Cuadro N° 13 se presentan los resultados para el
Escenario Base. Se concluye que las soluciones habitacionales
potenciales de ser edificadas en la actual zona urbana, alcan-
zan las 30.044 viviendas en predios de 250 m2. Considerando
los antecedentes sefialados en el Capitulo 3, que establece la
cantidad de hogares no propietarios de la comuna en 16.000 y
que cada afio se crean 1.000 nuevos hogares, se podria indi-
car que la actual superficie urbana permite satisfacer la de-
manda actual y de los préximos 14 afos.

LOCALIZACION DE VIVIENDA EN LA COMUNA DE TEMUCO



CUADRO N° 12

SUPERFICIES POR BARRIOS

(HECTAREAS)

BARRIO SUPERFICIE SUPERFICIE DISPONIBLE SUPERFICIE| SUPERFICIE
U  Re — DE RIESGO[A EDIFICAR
(ha) (ha) (ha) (ha)

Amanecer 299,40 262,20 214,20 34,90 13,10 48,00 5,30 42,70
Aquelarre 229,10 = 203,70 | 146,50 30,90 26,30 57,20 4,90 52,30
Av. Alemania 180,00 = 142,90 132,60 0,00 10,30 10,30 4,40 9,90
Borde Rio 694,84 = 579,50 359,00 212,50 8,00 220,50 = 85,90 | 134,60
Centro 540,00 = 492,70 | 365,40 106,20 21,10 127,30 | 45,10 82,20
Isla de Cautin 285,13 | 237,80 43,60 193,60 0,60 194,20 89,00 | 105,20
La Frontera 203,40 = 185,90 176,00 0,00 9,90 9,90 1,70 82,20
Las Mariposas 510,60 500,40 258,10 219,50 22,80 242,30 74,90 167,40
Maipo 379,80 | 354,40 17,80 336,00 0,60 336,60 @ 51,70 | 284,90
Pablo Neruda 468,60 = 411,50 | 278,50 106,40 26,60 133,00 | 22,50 | 110,50
Pedro de Valdivia 462,10 | 424,20 | 357,10 34,50 32,60 67,10 14,10 53,00
Pueblo Nuevo 197,70 170,80 142,00 22,40 6,40 28,80 6,70 22,10
Total (ha) 4.450,67 | 3.966,00 2.490,80 1.296,90 @ 178,30 | 1.475,20 402,20 | 1.073,00
Total (km2) 44,51 39,66 24,91 12,97 1,78 14,75 4,02 10,73

Fuente: Facultad de Arquitectura y Urbanismo , Universidad de Chile (FAU - U. Chile) a partir de la planimetria aportada por la OTPR
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CUADRO N° 13

ESCENARIO BASE O ESCENARIO 1
DETERMINACION DE VIVIENDAS POR BARRIO Y TOTALES

COMUNA SUPERFICIE TOTAL VIVIENDAS UNIFAMILIARES

A EDIFICAR EQUIPAMIENTO VIVIENDAS TAMARNO PREDIAL CANTIDAD

&5
Amanecer 42,70 12,81 29,89 250 1.196
Aquelarre 52,30 15,69 36,61 250 1.464
Av. Alemania 9,90 2,97 6,93 250 277
Borde Rio 134,60 40,38 94,22 250 3.769
Centro 82,20 24,66 57,54 250 2.302
Isla del Cautin 105,20 31,56 73,64 250 2.946
La Frontera 8,20 2,46 5,74 250 230
Las Mariposas 167,40 50,22 117,18 250 4.687
Maipo 284,90 85,47 199,43 250 7.977
Pablo Neruda 110,50 33,15 77,35 250 3.094
Pedro de Valdivia 53,00 15,90 37,10 250 1.484
Pueblo Nuevo 22,10 6,63 15,47 250 619
TOTAL 1.073,00 321,90 751,10 250 30.044

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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También es conveniente indicar que postular el
barrio Isla del Cautin a parque urbano, implica disminuir la
oferta en 2.946 soluciones habitacionales. Por lo tanto, las
viviendas posibles de localizar dentro de los actuales limi-
tes urbanos —con los supuestos del Escenario 1—- son 27.098
unidades, satisfaciéndose la potencial demanda actual y
la respectiva hasta el afio 2011.

Sin embargo, este Escenario Base debera ser ajus-
tado por diversos parametros, aspectos que se podra apre-
ciar en los Escenarios 2 al 5.

El Escenario 2 corresponde al ajuste que se reali-
za en funcion de las caracteristicas de cada barrio. Estos
ajustes estan referidos al porcentaje de superficie desti-
nada a equipamiento, en funcién de la menor o mayor
dotacion existente y al tipo de vivienda, unifamiliar o co-
lectiva. Se ha denominado Escenario 2 o Base Ajustado
por Equipamiento y Tipo de Vivienda.

Los supuestos que se establecen en el Escenario 2
para determinar las soluciones factibles de localizar son:

. Se construye la totalidad de la Superficie a Edificar
establecida en el Cuadro N° 12.

. La superficie destinada a equipamiento en cada barrio
serd variable, ella estara en funcion de la dotacion existente.

. La superficie destinada a soluciones habitaciones, se-
gun las caracteristicas morfologicas, podra destinarse a vivien-
das unifamiliares, colectivas 0 a ambos tipos en cada barrio.
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. Para cada barrio se establece una subdivision predial
minima en el caso de viviendas unifamiliares y un porcen-
taje de ocupacién de suelo asociado a altura de la edifica-
cion, cuando se trata de viviendas colectivas en altura.

. No se considerara la edificacion del barrio denomi-
nado Isla del Cautin, por estar destinado a parque urbano
de la ciudad.

Donde:

A= Porcentaje de la superficie destinada a vivienda del
tipo.

B= Subdivisién predial promedio para el barrio.
C= Numero de soluciones habitacionales del tipo.

D= Porcentaje de la ocupacion de suelo posible de cons-
truir o coeficiente de ocupacion de suelo expresado
en porcentaje.

E= Numero de pisos destinados a vivienda.
F= Superficie bruta promedio de la solucién habitacional.

El Cuadro N° 14 presenta los resultados para el Esce-
nario 2 o Base Ajustado segun Equipamiento y Tipo de Vi-
vienda. El nimero de soluciones habi-tacionales factibles de
edificar, en la actual zona urbana, alcanza a la cantidad de
22.166 viviendas unifamiliares en predios segiin rangos de
superficie indicadas y de 32.896 viviendas colectivas o de-
partamentos de superficie bruta segin los rangos indicados.



CUADRO N° 14

ESCENARIO 2 O BASE AJUSTADO POR EQUIPAMIENTO Y TIPO DE VIVIENDA
DETERMINACION DE SOLUCIONES HABITACIONALES POR BARRIO Y TOTALES

BARRIO SUPERFICIE|PORCENTAJE Y SUPERFICIE VIVIENDAS

Amanecer 42,70 10| 4,27 90| 38,43 |100/150 2.562

Aquelarre 52,30 20| 10,46 | 80| 41,84 100250 1.674

Av. Alemania 9,90 15| 1,49 | 85| 8,42 100/30 | 6 220 689

Borde Rio 134,60 10| 13,46 | 90|121,14 100150 8.076

Centro 82,20 60| 49,32 | 40| 32,88 10060 |10 90 21.920
La Frontera 8,20 10/ 0,82 | 90| 7,38 100300 246

Las Mariposas 167,40 30| 50,22 | 70|/117,18 1001000 1.172

Maipo 284,90 30| 85,47 | 70/199,43 |60 350 3.419 40 30 4 220 4.351
Pablo Neruda 110,50 |10/ 11,05 | 90| 99,45 100300 3.315

Pedro de Valdivia 53,00 30| 15,90 | 70| 37,10 |30 100 1.113 |70 |40 | 4 70| 5.936
Pueblo Nuevo 22,10 60| 13,26 | 40| 8,84 100150 589

Total (ha) 967,80 |26|255,72 74|712,08 22.166 32.896

55.062

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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Es decir, la materializacion del Escenario 2 permitiria la
construccion de 55.062 soluciones habitacionales. Tomando
como base las mismas premisas descritas anteriormente y
establecidas en el Capitulo 3, se puede indicar que la ac-
tual superficie urbana permite satisfacer la demanda ac-
tual y hasta el afio 2039.

A continuacion, el Escenario 2 se somete a un ajuste
que supone tanto al barrio Centro como al barrio Pueblo
Nuevo incapaces de generar dindmicas inmobiliarias que
permitan construir la superficie disponible, siendo el mer-
cado capaz s6lo de edificar un 30% del total de la Super-
ficie Edificable. Este deviene el Escenario 3, gue consi-
dera la mantencién constante de las otras variables. Los
resultados se presentan en el Cuadro N° 15 y se puede
apreciar la disminucion del 47% del total de departamen-
tos y de un 2% del total de viviendas unifamiliares. Sin
embargo, la cantidad de soluciones habitacionales alcan-
za a las 39.305 unidades, resolviendo la demanda presen-
te y futura.

Otro aspecto interesante que se obtiene de los re-
sultados de las Escenarios 2 y 3, es que la oferta de vivien-
das unifamiliares, producto preferido culturalmente en la
comuna, supera las 21.000 unidades. Por lo tanto, sélo
con este tipo de producto es posible dar respuesta a la
demanda insatisfecha y la del corto plazo.

Como es posible apreciar en los tres escenarios ante-
riores, la demanda por vivienda se encuentra satisfecha tan-
to en el corto plazo como en el mediano plazo, dada la super-
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ficie disponible existente. Esta constatacion permite estable-
cer la innecesaria incorporacion de superficies rurales de la
comuna para destinarla a localizacion de asentamientos ur-
banos, por lo tanto no seria recomendable la expansién ur-
bana. De tal modo, ninguin escenario posterior considerara la
probabilidad de expansion del limite urbano vigente.

A continuacion, se presenta el Escenario 4 o Pro-
babilidad de Renovacion Urbana. Adicionalmente a la
Superficie a Edificar determinada para los escenarios ante-
riores, es posible considerar —en funcién de la resistencia al
cambio de cada barrio— un porcentaje de su superficie para
ser sometida a un proceso de renovacion urbana. Asi, para
este escenario se procede a tomar los datos de la columna
Superficie Construida del Cuadro N° 12, a este valor se le
resta la Superficie de Riesgo indicada en el mismo cuadro y
se obtiene la superficie de cada barrio que sera considerada
para el calculo de la Superficie a Edificar en el Escenario 4.

La primera operacion realizada permite no consi-
derar en un proceso de renovacion urbana al barrio Isla
del Cautin, no s6lo por estar destinado a convertirse en un
parque urbano, sino también porque la superficie cons-
truida es inferior a la superficie de riesgo y, por la misma
condicién, también queda excluido el barrio Maipo. Los
resultados por barrio son: Amanecer, 208,90 ha; Aquela-
rre, 141,60 ha; Av. Alemania, 132,20 h4; Borde Rio, 273,10
hé; Centro, 320,30 ha; La Frontera, 174,30 h4; Las Mari-
posas, 183,20 ha; Pablo Neruda, 256,00 ha; Pedro de
Valdivia, 343,00 ha; y, Pueblo Nuevo, 135,30 ha. La su-
perficie total alcanza a 2.167,90 hectareas.



CUADRO N° 15

ESCENARIO 3
DETERMINACION DE SOLUCIONES HABITACIONALES

BARRIO SUPERFICIE| PORCENTAJE Y SUPERFICIE ENDAS

(ha) (%)

Amanecer 42,70 10| 4,27 90 38,43 100150 2.562

Aquelarre 52,30 20| 10,46 | 80| 41,84 100250 1.674

Av. Alemania 9,90 15| 1,49 | 85| 8,42 100/30 | 6 220 689
Borde Rio 134,60 10| 13,46 | 90|121,14 100150 8.076

Centro 24,66 60| 14,80 40| 9,86 100 60|10|90| 6.576
La Frontera 8,20 10/ 0,82 | 90| 7,38 100300 246

Las Mariposas 167,40 30| 50,22 | 70|/117,18 1001000 1.172

Maipo 284,90 |30| 85,47 | 70/199,43 |60 350 3.419 40 30| 4 220 4.351
Pablo Neruda 110,50 |10/ 11,05 | 90| 99,45 100300 3.315

Pedro de Valdivia 53,00 30| 15,90 | 70| 37,10 |30 100 1.113 |70 |40 | 4 70| 5.936
Pueblo Nuevo 6,63 60 3,89 40| 2,65 (100150 177

Total (ha) 894,79 |26(211,91 74|682,88 21.753 17.552

39.305

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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Para determinar el porcentaje factible de ser so-
metido a proceso de renovacion urbana se considera
los antecedentes establecidos en el Plano N° 7 de Sin-
tesis de Resistencia al Cambio, considerando sélo las
zonas blandas y semiblandas. Por lo tanto, el porcen-
taje de renovacion urbana determinado por barrio es
el siguiente: Amanecer, 5%; Aquelarre, 0%; Av. Ale-
mania, 1%; Borde Rio, 5%; Centro, 60%; La Frontera,
20%; Las Mariposas, 0%; Pablo Neruda, 1%; Pedro de
Valdivia, 1%; y Pueblo Nuevo, 15%. Con estos datos
la nueva Superficie a Edificar por barrio se puede ob-
servar en el Cuadro N° 16.

Los resultados obtenidos para el Escenario 4,
que se indican en el Cuadro N° 16, permiten concluir
que el barrio Centro es capaz, por si solo, de dar solu-
cién a la demanda habitacional en la comuna de
Temuco. Sin embargo, la dificultad asociada esta dada
por el tipo de solucién: vivienda colectiva, producto de
baja demanda en Temuco. Mediante proceso de reno-
vaciéon urbana —generado en forma espontanea por el
mercado— no es factible pensar en satisfacer la de-
manda de vivienda unifamiliar, ya que solo se alcanzan
3.182 soluciones.

Finalmente se presenta el Escenario 5, el cual
considera parametros econdmicos asociados a los fisicos.
En éste se trabaja con variables tales como:
constructibilidad, precio del suelo urbano, costo de cons-
truccion, tipo de edificacién segun la Ordenanza General
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de Urbanismo y Construcciones y precio de venta de las
soluciones habitacionales.

El modelo para determinar el precio de venta
para cada barrio encuentra su fundamento teérico en
el estudio «Externalidades e Instrumentos de Regula-
cion Urbana» (Edwards, 1995). En éste Edwards indi-
ca: «La vida urbana considera multiples ejemplos de
externalidades donde los agentes econémicos gene-
ran costos para el resto de la comunidad, que ellos no
asumen, o donde los agentes no son plenamente com-
pensados por los beneficios que sus acciones aca-
rrean.» (1995: 146). Mas adelante indica: «...se su-
pondra que el objetivo general implicito en un plan
regulador es proveer una regulacion que ayude a con-
dicionar las decisiones privadas con el fin de incorpo-
rar el impacto de éstas sobre terceros, en aquellos casos
en que para tal efecto no se cuente con un mercado.»
(1995: 147). Como es sabido, uno de los mercados
mas imperfectos que existe es el del suelo urbano. Por
ello, se cree conveniente plantear un escenario que
permita determinar precios de venta de las soluciones
habitacionales, asi es posible establecer las caracteris-
ticas de las viviendas susceptibles de ser ofertadas en
los diferentes barrios.

Los antecedentes con los cuales se podra elaborar el
Escenario 5, se presentan en el Cuadro N° 17 y se considerara
la Superficie a Edificar destinada a Viviendas sefialada en el Cua-
dro N° 14. Ademas, se consideraran los supuestos siguientes:



CUADRO N° 16

ESCENARIO 4 o PROBABILIDAD DE RENOVACION URBANA
DETERMINACION DE SOLUCIONES HABITACIONALES POR BARRIO Y TOTALES

BARRIO SUPERFICIE|PORCENTAJE Y SUPERFICIE IENDAS

Gz m
Amanecer 10,45 10| 1,04 | 90| 9,45 100150 627

Aquelarre

Av. Alemania 1,32 15| 0,20 85| 1,12 100/30 | 6 220 92
Borde Rio 13,66 10| 1,37 | 90| 12,29 100150 819

Centro 192,18 |60/|115,31| 40| 76,87 100/60 |10|9051.248
La Frontera 34,86 10| 3,49 90| 31,37 |100300 1.046

Las Mariposas

Maipo 4.351

Pablo Neruda 2,56 10| 0,26 90| 2,30 |100[300 77

Pedro de Valdivia 3,43 30| 1,03 | 70| 2,40 |30 100 72 70|40 | 4 (70| 384

Pueblo Nuevo 20,30 60 12,18 | 40 8,12 100150 541

Total (ha) 278,75 |48|134,86 52|143,88 3.182 51.724
54.852

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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. La constructibilidad minima y maxima procede del
Estudio de Planificacion de la Imagen Urbana de la ciudad
de Temuco (2000), ajustada a la nueva zonificacion pro-
puesta por la OTPR.

. Los precios del suelo se basan en el Estudio Demo-
gréfico, Social y Econémico de las comunas de Temuco y
Padre Las Casas (1999), ajustados a la nueva zonificacion
propuesta por la OTPR.

. Los costos de construcciéon MINVU se basan en el
ORD. N° 2251, del 6 de junio de 2002, del Ministro de
Vivienda y Urbanismo.

. Los costos de construccién de mercado tienen su
origen en los costos de construccidon proporcionados por
dos empresas constructoras de la ciudad de Santiago.

. Los costos de construcciéon promedio, correspon-
deran a la media entre el costo MINVU y de mercado.

. El tipo de vivienda, tamafio y rango de precios de
venta son supuestos del Equipo Responsable del Estudio,
en funcién de las caracteristicas fisicas y socioeconémicas
de cada barrio.

. Las viviendas unifamiliares sélo pueden aspirar a
construir 140 m2.

. Las soluciones habitacionales en edificaciones co-
lectivas pueden aspirar a las superficies edificadas esta-
blecidas en el Cuadro N° 14.

Los valores promedios del suelo urbano, de la
constructibilidad y del costo de construccion asociados a
cada barrio se grafican en los Planos N° 16, 17 y 18.
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En virtud de los supuestos indicados y los valores obte-
nidos del Cuadro N° 17, en el Cuadro N° 18 se presenta la
superficie total a construir y el nUmero de soluciones
habitacionales factibles de localizar en cada barrio. Al conside-
rar la constructibilidad minima para cada barrio es posible lo-
calizar 42.912 soluciones habitacionales y al considerar la méaxi-
ma se logran 84.633 unidades. Por lo tanto, en este escenario
la demanda por viviendas también queda satisfecha.

En el Cuadro N° 19 se presenta —a modo de sinte-
sis— un resumen de la cantidad de soluciones habitacionales
factible de obtener en cada uno de los escenarios descri-
tos precedentemente.

Al considerar los antecedentes aportados en el Capi-
tulo 3, se puede concluir que la demanda potencial por vi-
viendas en la comuna de Temuco queda completamente sa-
tisfecha dentro de los actuales limites urbanos, incluso exclu-
yendo el barrio Isla del Cautin, superficie que deberia ser
destinada a otros fines. Mas aun, los escenarios descritos no
han considerado barrios como Labranza y EI Carmen.

El Escenario Base podria considerarse pesimista, dado
gue representa la menor cantidad de soluciones habitacionales
factibles de localizar, sin embargo, es conveniente recordar que
supone so6lo la existencia de edificacion de viviendas
unifamiliares en predios de superficie igual a 250 m2. En el
mismo orden de las ideas,se puede valorar el Escenario 2 des-
de una perspectiva optimista, por considerar todas las areas
libres y eriazas edificadas y que las soluciones habitacionales
obedecen a patrones morfoldgicos caracteristicos de cada barrio.



CUADRO N° 17

VARIABLES PARA DETERMINAR NUMERO DE SOLUCIONES HABITACIONALES Y PRECIO DE VENTA POR
BARRIO Y TOTALES

BARRIO

Amanecer 0,70 /1,15 1,60| 0,30|0,93 | 2,00 | 6,55 (12,23/17,90 D3 50 600 | 800
Aquelarre 0,60 1,00 |1,40| 1,50 (1,50 | 1,50 | 6,55 |14,02/21,48 C3 70 800 [1.300
Av. Alemania 1,40 1,70 2,00 3,50 3,50 | 3,50 10,10|24,74/39,38| B2 140 3.5004.000
Borde Rio 0,70 1,15 /1,60 | 0,80 1,03 | 1,50 | 6,55 |12,23/17,90 D3 50 600 | 800
Centro 3,50 | 4,45 | 5,40 | 0,80 | 6,05 |20,00| 7,48 |19,85/32,22 B3 90 |1.2002.000
La Frontera 0,60 1,00 |1,40| 1,50 2,33 | 3,50 | 6,55 |14,02/21,48 C3 70 [2.500|3.000

Las Mariposas 0,10 /0,200,330 | 1,50 | 2,50 | 5,00 (10,10 24,74|39,38 B2 140 |4.000

Maipo 0,80 1,20 |1,60| 1,50 2,50 3,50 8,88 |17,87|26,85 C2 90 |2.5004.000

Pablo Neruda 0,70|1,15|1,60| 3,00 3,25 | 3,50 | 6,55 14,02|21,48 C3 70 |2.000|3.000

Pedro de Valdivial 0,60 | 1,00 | 1,40 | 3,50 | 3,50 | 3,50 | 4,65 11,28|17,90 C4 36 400 | 800

Pueblo Nuevo 1,60 | 2,00 | 2,40 | 1,00 | 3,60 | 8,00 6,55 |14,02/21,48 C3 70 600 [1.000

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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CUADRO N° 18

ESCENARIO 5
DETERMINACION DE SUPERFICIE TOTAL A CONSTRUIR Y SOLUCIONES HABITACIONALES EN FUNCION
DE LA CONSTRUCTIBILIDAD POR BARRIOS Y TOTALES

BARRIO CONSTRUCTIBILIDAD [SUPERFICIE TOTAL A CONSTRUIR| SOLUCIONES HABITACIONALES
A

Minima promedio|Maxima| Minimo | Promedio | maximo | Minimo | Promedio| maximo
(UF/m?) | (UF/m?) | (UF/m?) |(UF/m?) | (UF/m?)| (UF/m?

Amanecer 38,43 |0,70 | 1,15 | 1,60 (269.010 441.945/614.880| 1.922 | 3.157 | 4.392
Aquelarre 41,48 |0,60 | 1,00 | 1,40 |251.040 418.400585.760| 1.793 | 2.989 | 4.184
Av. Alemania 8,42 (1,40 | 1,70 | 2,00 |117.880 143.140168.400 536 651 765
Borde Rio 121,14 /0,70 | 1,15 | 1,60 |847.980 1.393.110 1.938.240 6.057 | 9.951 [13.845
Centro 32,88 |3,50 | 4,45 | 5,40 |1.150.800 1.463.1601.775.520/12.787|16.257|19.728
La Frontera 7,38 /0,60 | 1,00 | 1,40 44.280 73.800|/103.320 316 527 738

Las Mariposas 117,78 /0,10 | 0,20 | 0,30 (117.180 234.360/351.540, 533 | 1.065 | 1.598

Maipo 199,43 0,80 | 1,20 | 1,60 |1.595.440 2.393.160/3.190.880/11.396|17.094 22.792

Pablo Neruda 99,45 0,70 | 1,15 | 1,60 696.150) 1.143.675/1.591.200 4.973 | 8.169 11.366

Pedro de Valdivia| 37,10 0,60 | 1,00 | 1,40 |222.600 371.000519.400| 1.590 | 2.650 | 3.710

Pueblo Nuevo 8,84 (1,60 | 2,00 | 2,40 (141.440 176.800/212.160/ 1.010 | 1.263 | 1.515

TOTAL 712,08 5.453.800) 8.252.550/11.051.300142.912|63.772|84.633

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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CUADRO N° 19

NUMERO DE SOLUCIONES HABITACIONALES POR BARRIO

ESCENARIO 1 SOLUCIONES HABITACIONALES
BARRIO

SUPERFICIE[SOLUCIONES|SUPERFICIE[ESCENARIO|ESCENARIO|ESCENARIO| SCENA
A EDIFICAR|HABITACIONALES|A EDIFICAR 2 3 4 Min Promed
(h&) (N°) (h&) (N°) (N°) (N°) (N°) (N°)

Amanecer 29,89 1.196 38,43 2.562 2.562 627 1.922 | 3.157 | 4.392
Aquelarre 36,61 1.464 41,84 1.674 1.674 1.793 | 2.989 4.184
Av. Alemania 6,93 277 8,42 689 689 92 536 651 765

Borde Rio 94,22 3.769 121,14 8.076 8.076 819 6.057 | 9.951 |13.845
Centro 57,54 2.302 32,88 21.920| 6.576 | 51.248 |12.787/16.257/19.728
La Frontera 5,74 230 7,38 246 246 1.046 316 527 738

Las Mariposas 117,18 4.687 117,78 1.172 1.172 533 1.065 | 1.598
Maipo 199,43 7.977 199,43 7.770 7.770 11.396/17.094|22.792
Pablo Neruda 77,35 3.094 99,45 3.315 3.315 77 4.973 | 8.169 (11.366
Pedro de Valdivia, 37,10 1.484 37,10 7.049 7.049 456 1.590 | 2.650 | 3.710
Pueblo Nuevo 15,47 619 8,84 589 117 541 1.010 | 1.263 | 1.515
TOTAL 677,46 | 27.098 712,08 55.062 | 39.305 | 54.852 42.91263.772/84.633

Nota: La superficie total a edificar en el Escenario 4 alcanza tan sélo 278,75 ha
Fuente: FAU - Universidad de Chile
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Plano N° 16

CIUDAD DE TEMUCO: VALOR MEDIO DEL SUELO URBANO POR BARRIO
SEGUN I. MUNICIPALIDAD DE TEMUCO, 1999

LAS MARIPOSAS

PEDRO DE VALDIVIA

PUEBLO NUEVO
AV. ALEMANIA
CENTRO

PABLO NERUDA

SIMBOLOGIA

Limite Barrios N
PRECIO DEL SUELO
. 0,93 UF/m? ©
BORDE RIO
1,03 UF/m? ®
MAIPO 1,50 UF/m? ®
ISLA CAUTIN
AQUELARRE 233 UFm (@7
AMANECER LA FRONTERA

2,50 UF/m?
325 ur/m M
3,50 UF/m?
3,60 UF/m?
6,05 UF/m> M

Fuente: Estudio «Demografico, Social y Econdmico de las comunas de Temuco y Padre Las Casas», |. Municipalidad de Temuco, 1999
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Plano N© 17

CIUDAD DE TEMUCO: COEFICIENTE DE CONSTRUCTIBILIDAD PROMEDIO
SEGUN ESTUDIO IMAGEN URBANA DE LA CIUDAD DE TEMUCO

LAS MARIPOSAS |

PEDRO DE VALDIVIA @

PUEBLO NUEVO I-l

AV. ALEMANIA |
CENTRO

PABLO NERUDA

SIMBOLOGIA

BORDE RIO Limite Barrios N

COEFICIENTE DE
CONSTRUCTIBILIDAD

MAIPO 0,20 g
ISLA CAUTIN 100 ©)
AQUELARRE AMANECER LA FRONTERA L1
1,20 m
1,70
2,00 m
4,45

Parque Urbano

Fuente: Estudio «Planificacion de la Imagen Urbana de la ciudad de Temuco», I. Municipalidad de Temuco, 2000
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Plano N°© 18
CIUDAD DE TEMUCO: COSTO PROMEDIO DEL M2CONSTRUIDO

LAS MARIPOSAS

PEDRO DE VALDIVIA

PUEBLO NUEVO

AV. ALEMANIA
CENTRO

PABLO NERUDA

SIMBOLOGIA

BORDE Rio  COSTO DE CONSTRUCCION

11,28 UF/m?

MAIPO 12,23 UF/m?

14,02 UF/m?

ISLA CAUTIN
AMANECER LA FRONTERA 17,87 UF/m?

19,85 UF/m?

AQUELARRE

24,74 UF/m?

Parque Urbano

Fuente: Elaboracion a partir de Cuadro N° 17, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Universidad de Chile, 2002

Limite Barrios N

LEEEE
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No obstante, todas la consideraciones factibles de realizar de
cada uno de los escenarios presentados en el Cuadro N° 19,
aparece evidente la innecesaria extension del limite urbano
de la ciudad. Lo anterior queda corroborado con los resulta-
dos del Escenario 4, dado que éste representa la menor su-
perficie urbana destinada a la edificacion de vivienda y per-
mite edificar mas de 40.000 soluciones habitacionales.

Como se indicara anteriormente, el Escenario 5 debe
permitir determinar no sélo la cantidad de soluciones
habitacionales posible de localizar en funcién del coeficien-
te de constructibilidad de cada barrio, sino que posibilitar el
célculo del precio de venta del metro cuadrado Util de cons-
truccién en cada barrio, dado un tipo de edificacion prome-
dio en cada uno de ellos y los costos asociados a esa solu-
cion. Los resultados permitiran entregar una vision respec-
to de los segmentos poblacionales cubiertos en la oferta de
vivienda, ademas de proponer, en el capitulo siguiente, las
medidas de gestién para construir aquellas soluciones
habitacionales necesarias para los estratos imposibilitados
de acceder a una vivienda en funcion del mercado.

Edwards (1995) desarrolla un modelo para deter-
minar el precio de venta de un metro cuadrado atil de
construccion, indicando que éste es funcion de:

e Los costos de construccion sobre la cota 0.

« Los costos de construccion bajo la cota 0, que equiva-
len a un 56% del costo sobre la cota 0.

* Por cada m2 construido sobre la cota 0, se construyen
0,2 m2 bajo la cota 0.

e Lasuperficie til es del 80% del total construido sobre
la cota 0.

e Debe agregarse un 40% para gastos generales, que
incluye: honorarios de arquitectos, abogados y otros,
gastos financieros y utilidades de las empresas.

e El precio del terreno es por m2.
* El coeficiente de constructibilidad de la zona.

e El costo de construccion indicado en el Cuadro N° 17
considera los aspectos sefialados precedentemente.

En los Cuadros N° 20, 21 y 22 se presentan los re-
sultados que determinan el tipo de vivienda segun tamafio
minimo y precio de venta minimo y maximo, considerando
para el célculo s6lo el precio de venta por metro cuadrado
Gtil promedio, obtenido en cada uno de ellos. Debe tenerse
presente que el precio de venta por metro cuadrado Util
esta dado en cada Cuadro por los valores constantes de la
constructibilidad promedio de cada barrio y el valor del sue-
lo promedio. El parametro variable en cada uno de ellos es
el costo de construccion, en primer lugar, el del MINVU, le
sigue el promedio y, finalmente el del mercado.

De los Cuadros N° 20, 21y 22 se desprende que la
vivienda social definida con los parametros actuales de la
politica habitacional (Vivienda Basica SERVIU o Privada)
solo es posible de localizar en el barrio Pedro de Valdivia si
el costo de construccion es el equivalente al establecido
por el MINVU, de otra forma es un producto que carece de la
rentabilidad necesaria para que un privado desee invertir en él.
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CUADRO N° 20

ESCENARIO 5
DETERMINACION DE PRECIO POR VENTA Y TIPOS DE VIVIENDA SEGUN COSTO DE CONSTRUCCION
MINVU

BARRIO TIPO DE PRECIO DE VENTA SOLUCIONES HABITACIONALES
VIVIENDA

MINIMO |PROMEDIO| MAXIMO TAMANO MINIMO  |PRECIO VENTA MINIMO|PRECIO VENTA MAXIMO

i Tama Precio Tamafio Precio
(OGUC) (UF/m?) (UF/m?) (UF/m?) ) (m?) (UF) (m2) (UF)

Amanecer D3 8,56 9,35 10,69 50,00 467,5 | 64,17 |600,00| 85,56 800,00
Aquelarre C3 10,06 10,06 10,06 | 70,00 | 704,38 79,50 800,00 129,19 1.300,00
Av. Alemania B2 17,00 17,00 17,00 | 140,00 |2.380,00 205,883.500,00 235,29|4.000,00
Borde Rio D3 9,19 9,48 10,06 | 50,00 473,75 | 63,32 600,00| 84,43 |800,00
Centro B3 10,35 16,19 34,35 90,00 [1.522,13 70,95 |1.200,00(118,26 2.000,00
La Frontera C3 10,06 11,10 12,56 | 70,00 | 777,00 225,23/2.500,00 270,27 |3.000,00
Las Mariposas B2 14,50 15,75 18,88 | 140,00 2.205,00|253,97|4.000,00

Maipo c2 12,98 14,23 15,48 | 90,00 |1.280,25/175,75/2.500,00 281,20 4.000,00
Pablo Neruda C3 11,94 12,25 12,56 | 70,00 | 857,50 [163,27|2.000,00 244,90 3.000,00
Pedro de Valdivia Cca 10,19 10,19 10,19 | 36,00 | 366,75 | 39,26 400,00| 78,53 |800,00
Pueblo Nuevo C3 9,44 12,69 18,19 | 70,00 | 888,13 47,29 600,00 78,82 |1.000,00

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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CUADRO N° 21

ESCENARIO 5
DETERMINACION DE PRECIO POR VENTA Y TIPOS DE VIVIENDA SEGUN COSTO DE CONSTRUCCION
PROMEDIO

BARRIO TIPO DE PRECIO DE VENTA VIVIENDAS SEGU
VIVIENDA

MINIMO |PROMEDIO| MAXIMO TAMARO MINIMO  |PRECIO VENTA MINIMO|PRECIO VENTA MAXIMO

Tamafo Precio Tamafio Precio Tamafo Precio
(OGUC) (UF/m?) (UF/m?2) (UF/m?) m? (UF) ( () (m?) (UF)

Amanecer D3 15,66 16,45 17,79 50,00 | 822,50 36,47 |600,00 48,63 800,00
Aquelarre Cc3 19,40 19,40 | 19,40 70,00 |1.358,00| 41,24 800,00 67,01 1.300,00
Av. Alemania B2 35,30 35,30 | 35,30 | 140,00 |4.942,00| 99,15 |3.500,00(113,314.000,00
Borde Rio D3 16,29 16,58 17,16 50,00 | 828,75 36,20 (600,00 48,27 800,00
Centro B3 25,81 32,38 | 49,81 90,00 2.913,00| 37,07 |1.200,00| 61,78 |2.000,00
La Frontera C3 19,40 20,44 | 21,90 70,00 1.430,63/122,32|2.500,00 146,79|3.000,00
Las Mariposas B2 32,80 34,05 37,18 | 140,00 4.767,00(117,47 4.000,00

Maipo c2 24,21 25,46 26,71 90,00 2.291,63| 98,18 |2.500,00 (157,09 4.000,00
Pablo Neruda C3 21,28 21,59 21,90 70,00 1.511,13 92,65 |2.000,00 138,97 |3.000,00
Pedro de Valdivia c4 18,48 18,48 18,48 36,00 | 665,10 21,65 (400,00 43,30 800,00
Pueblo Nuevo C3 18,78 22,03 27,53 70,00 1.541,75 27,24 600,00 45,40 |1.000,00

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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CUADRO N° 22

ESCENARIO 5
DETERMINACION DE PRECIO POR VENTA Y TIPOS DE VIVIENDA SEGUN COSTO DE CONSTRUCCION
DE MERCADO

BARRIO TIPO DE PRECIO DE VENTA VIVIENDAS SEGUN
VIVIENDA

MINIMO |PROMEDIO| MAXIMO TAMANO MINIMO  |PRECIO VENTA MINIMO|PRECIO VENTA MAXIMO

Tamafo Precio Tamafio Precio Tamafo Precio
(OGUC) (UF/m?) (UF/m?) (UF/m?) m2 (UF) (m?) (UF) (m?) (UF)

Amanecer D3 22,75 23,54 | 24,88 | 50,00 |1.176,88| 25,49 600,00 33,99 800,00
Aquelarre C3 28,73 28,73 | 28,73 70,00 |2.010,75 27,85 800,00 45,26 [1.300,00
Av. Alemania B2 53,60 53,61 | 53,60 | 140,00 |7.504,00| 65,30 |3.500,00 74,63 |4.000,00
Borde Rio D3 23,38 23,66 | 24,25 | 50,00 |1.183,13| 25,36 600,00 33,81 800,00
Centro B3 41,28 47,84 | 65,28 | 90,00 4.305,38| 25,08 1.200,00| 41,81 |2.000,00
La Frontera C3 28,73 29,76 | 31,23 | 70,00 |2.083,38| 84,00 |2.500,00 100,80|3.000,00
Las Mariposas B2 51,10 52,35 55,48 | 140,00 [7.329,00| 76,41 4.000,00

Maipo c2 35,44 36,69 | 37,94 | 90,00 |3.301,88| 68,14 2.500,00 109,03|4.000,00
Pablo Neruda C3 30,60 30,91 | 31,23 | 70,00 |2.163,88| 64,70 2.000,00/ 97,05 |3.000,00
Pedro de Valdivia c4 26,75 26,75 | 26,75 | 36,00 | 963,00 | 14,95 400,00 29,91 800,00
Pueblo Nuevo C3 28,10 31,35 | 36,85 | 70,00 |2.194,50| 19,14 600,00 31,90 |1.000,00

Fuente: FAU - Universidad de Chile
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Sin embargo, es importante recordar que los costos
establecidos por el MINVU —que sirven de base para el
calculo de los derechos municipales por concepto de
obras de edificacion— no reflejan el costo real de la
construccion, razén por la cual parece apropiado con-
siderar los resultados que presenta el Cuadro N° 21,
que se encuentra elaborado en funcion del costo pro-
medio de construir y que el precio de venta por metro
cuadrado util se presenta graficado en el Plano N° 19.

Por lo anterior, se puede establecer que la locali-
zacién de viviendas de interés social en la comuna de

Temuco, sélo sera posible incorporando una adecua-
da gestion de suelo. Esta, no obstante, no debe ver-
se como la simple incorporacion de suelo rural, que
ofrece menores costos que el suelo urbano, puesto
gue la expansion urbana para localizar vivienda de
interés social, implica un aumento tanto de los cos-
tos sociales como de las presiones para localizar so-
luciones habitacionales para niveles socioeconémicos
con capacidad de pago al interior de la zona urbana,
lo cual impide la adecuada renovacién de las areas
urbanas obsoletas y la construccién de suelo libre o
eriazo.
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Plano N°© 19

CIUDAD DE TEMUCO: PRECIO DE VENTA PROMEDIO DE M2CONSTRUIDO

LAS MARIPOSAS

PEDRO DE VALDIVIA

PUEBLO NUEVO
AV. ALEMANIA
CENTRO

PABLO NERUDA

IMBOLOGIA

Limite Barrios N

PRECIO DE VENTA
M2 CONSTRUIDO

16,45 UFmz @
16,58 UF/m? @
1848 Upim? @

BORDE RIO
19,40 UF/m?

MAIPO = 20,44 UF/m?
. 21,59 UF/m? El
ISLA CAUTIN 22,03 UF/m?
25,46 UF/m?
32,38 UF/m? ﬂ
34,05 UF/m?
35,30 UF/m? ﬂ

Parque Urbano

AQUELARRE AMANECER LA FRONTERA

Fuente: Elaboracion a partir de Cuadro N° 21, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Universidad de Chile, 2002
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Capitulo V

ALTERNATIVAS DE GESTION DE ESTRATEGIAS DE LOCALIZACION DE VIVIENDAS

En esta seccion, se esbozan algunos alcances referidos a
alternativas de gestion de estrategias de localizacion de
viviendas, tema que se aborda en forma mas especifica en
el capitulo siguiente. Al respecto, cabe aclarar que la pers-
pectiva desde la cual se ha abordado el presente texto,
considera una dimensién de gestion urbana y de planifica-
cién intimamente relacionadas. Es decir, se ha pretendido
dar un énfasis mayor al hecho de que cualquiera sea la
estrategia que se defina en términos habitacionales, ésta
adquiere real sentido en el marco de una gestion urbanay
de una propuesta de ordenamiento territorial de mayor
alcance, en la cual la localizacién de viviendas constituya
un eje central en sus planteamientos, en sus acciones y
en la imagen objetivo que se pretenda alcanzar.

Temuco ha experimentado un vigoroso proceso de
crecimiento, sin embargo, el modo como se ha dado este
proceso ha generado una serie de situaciones complejas,
que requieren ser enfrentadas adecuadamente, a fin de ase-
gurar un desarrollo urbano mas armoénico y sostenible en el
tiempo, manteniendo y potenciando sus atributos, entre los
cuales estan sus recursos paisajisticos y medio ambientales.
Por ello, el planeamiento urbano asociado a una correcta
gestion urbana debe ser capaz de contribuir a lograr el desa-
rrollo integral del hombre en comunidad, permitiendo que la
mayoria de los hombres que viven en la indigencia y pobreza
alcancen mejores niveles de calidad de vida y tengan igual-
dad de oportunidades (Torres, 2001).

El desarrollo urbano de la ciudad de Temuco no
difiere, en grandes lineas, del experimentado por otras
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ciudades del pais, en términos que éste ha respondido en
gran medida a la dinamica de mercado y a ciertas accio-
nes publicas, superando en la practica, las capacidades
reguladoras locales.

Fendbmenos como la pérdida de poblacién residente
en areas centrales, el deterioro de dichas areas, la deca-
dencia y desaparicion de sectores de interés o valor histori-
co—patrimonial, el cambio de rol de sectores residenciales
consolidados, la segregacion social, la expansion urbana
hacia la periferia y la consiguiente urbanizacion de zonas de
caracter rural, la carencia de equipamientos y servicios pu-
blicos, la congestion vehicular, entre otros, son fenémenos
de ocurrencia creciente en las ciudades chilenas.

Lo anterior abre una serie de interrogantes respec-
to de la situacion actual como de la evolucién futura. Cla-
ramente, una opcién es mantener el actual patron de cre-
cimiento, como una suerte de fendmeno «natural», inten-
tando mitigar algunos de sus impactos a través de diver-
sas iniciativas o acciones que busquen paliar las deficien-
cias mas significativas, aunque sea a nivel parcial. Otra
opcién pasa por plantear la necesidad de establecer una
vision estratégica, que permita formular un conjunto de
orientaciones, en funcién de determinadas imagenes ob-
jetivo, que en definitiva apunten a alcanzar un desarrollo
urbano con crecimiento econémico, con equidad social y
con sustentabilidad medio ambiental.

Como lo seriala el estudio «Planificacion de la Ima-
gen Urbana de la Ciudad de Temuco», la idea directriz



debe apuntar a una «ciudad que se renueva bajo una con-
cepcién actual, que permite integrar armoénicamente fac-
tores sociales, econémicos y ambientales, con actuacion
conjunta del sector publico y privado, para satisfacer tan-
to las necesidades materiales como inmateriales de sus
habitantes: Temuco debe convertirse en un centro atra-
yente para vivir a nivel nacional.» (Universidad de Chile &
llustre Municipalidad de Temuco, 2000, p41).

En este sentido, los proyectos estratégicos propues-
tos, «deben verse como intervenciones urbanas de gran
efecto multiplicador, que permitan a la ciudad proyectar
una imagen positiva y asi atraer y captar capitales priva-
dos» (Universidad de Chile & llustre Municipalidad de
Temuco, 2000, p86), para lo cual se requiere la voluntad
politica de las autoridades locales, sin la cual su materiali-
zacioén resulta impracticable. Asi también lo consigna el
Informe General de la X Bienal de Arquitectura, «la plani-
ficacion urbana, por definicion, es una decision politica. Si
no hay una decision politica, no hay planificaciéon urbana.
Puede existir el mejor plan, pero si aquellos que llevan a
cabo el proceso de gestion y de accién no estan convenci-
dos, evidentemente no hay resultado.» (Colegio de Arqui-
tectos de Chile A. G., 1995).

Esta decisién politica pasa por asumir que en la
ciudad hay intereses y fricciones de intereses; una deci-
sién respecto, por ejemplo, a lo que es o debe ser la es-
tructura de la ciudad genera externalidades negativas para
unos y positivas para otros, en consecuencia, se requiere
establecer mecanismos de negociacion, con la participa-

cién de los distintos actores involucrados, asumiendo el
Municipio y las autoridades del Gobierno Local, el liderazgo
en el proceso.

Es necesario repensar la planificacion urbana, a
través de «pensar y producir imagenes atrevidas pero rea-
listas de la ciudad futura» (Sabatini, 1996, p12), conside-
rando que es un derecho el habitar digno, generando es-
pacios de ciudadania en que se sacrifican ventajas indivi-
duales por el bienestar de la comunidad. «Por lo que la
ciudad es, por lo que produce y por lo que preocupa, esta-
mos llamados a construir la nueva ciudad. En esta tarea,
quizas, el papel mas importante lo juegan las empresas
inmobiliarias, aquellas que poseen el capital para cons-
truir la nueva ciudad. Se trata de construir "La ciudad de
los dioses". No se trata s6lo de una frase para la campafia
de marketing de un nuevo loteo o de la parodia de un
titulo de un cémic (Asterix. La Residencia de los Dioses),
estamos invitados a construir esa ciudad —a imagen y se-
mejanza de Dios hemos sido creados—, por lo tanto es lo
que la dignidad del hombre merece y el planeamiento ur-
bano y la gestién urbana nos deben ayudar a conseguir.»
(Torres, 2001, pl14).

Las claves del éxito dicen relaciéon con una visién
moderna de lo publico en el gobierno de la ciudad, asi
como de las responsabilidades y competencias de la admi-
nistracion local; pero también por la manera de compren-
der el fendmeno urbano, la forma de relacionarse con la
comunidad, con la sociedad civil y los actores principales
de la vida comunal, superando la vision tradicional de la
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administracion del territorio comunal, mediante las nor-
mas contenidas en el plan regulador comunal, incorporan-
do a dicha administracién los mecanismos de gestion que
posibiliten el logro de los objetivos que dicho plan se haya
planteado, en el marco de las grandes orientaciones ema-
nadas de la vision de desarrollo estratégico.

La experiencia indica, de una manera creciente,
que el mercado y la ciudad normalmente no funcionan
libremente en conjunto, y que los exclusivos instrumentos
de mercado no son capaces de dar cuenta de una manera
adecuada de cémo se programa, se planifica y se percibe
el crecimiento de la ciudad moderna. De hecho, en la prac-
tica, el mercado y los instrumentos de planificacion terri-
torial, incluidos entre estos Ultimos los de tipo indicativo,
como los planes de desarrollo, planes maestros u otros
similares, se plantean en temporalidades distintas: mien-
tras en el primer caso, la tendencia general es a situarse
en el corto plazo, los segundos, se plantean en términos
de mediano y largo plazo. Por lo mismo, dichos instrumen-
tos deben ofrecer una vision de futuro y, por ende, regular
la actividad de quienes deciden invertir en la construccion
de las ciudades, interviniendo en el juego econémico que
se produce en la ciudad, de manera de proteger valores
ampliamente compartidos y guiar al mercado, que esta
activo, para lograr beneficios que el bien comun exige.

Al revisar las experiencias internacionales exitosas
en materia de desarrollo urbano, se percibe que tienen,
en general y en comun, la presencia —como se ha sefia-
lado anteriormente— de una decidida voluntad politica.
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El disefio de instrumentos de planificacion y gestién fun-
cionales a los objetivos de corto, mediano y largo plazo
que se hayan formulado, capacidad para concertar a los
distintos actores involucrados, tanto del sector publico como
privado, entendiendo por actores privados a la propia co-
munidad como a los agentes econémicos, capacidad para
intervenir si es necesario en el desarrollo del proceso, no
conforméandose en un rol meramente observador del mis-
mo, en fin, conformacién de equipos técnicos comprome-
tidos y profesionalmente competentes.

Ahora bien, en el contexto nacional, cabe admitir
que el tema sobre el cual existen las mayores debilidades
es en la capacidad de gestion, lo cual se refiere a la capa-
cidad de hacer que las formulaciones contenidas en los
diversos instrumentos de planificacion territorial, lleguen
a ser realidades concretas.

Por su tamarfio, su ubicacion geogréfica, sus recur-
sos humanos, econémicos y naturales, su dinamismo eco-
ndémico, los logros alcanzados en los indicadores de desa-
rrollo humano, la ciudad de Temuco puede llegar a consti-
tuirse en un ejemplo paradigmatico del desarrollo urbano,
tanto a nivel nacional como del area regional supranacional,
estructurandose en un centro de primer nivel, atrayendo y
fortaleciendo aquellas actividades que pueden llegar a ser
las que, en definitiva, le otorguen un sello distintivo y alta-
mente competitivo, como por ejemplo, el devenir en un
centro universitario de primera jerarquia y de desarrollo
cientifico y tecnolégico, en el marco de una ciudad ama-
ble, segura, con buena infraestructura y equipamientos,



socialmente equitativa, con un centro urbano a la vez
moderno y patrimonial, con una oferta de calidad de vida
de primer nivel. El logro de éstos u otros objetivos necesa-
riamente pasa, sin embargo, por una accion municipal
dindmica, decidida y con mecanismos de gestion adecua-
dos para los propésitos que en definitiva se persigan.

La actual coyuntura implica asumir ciertas
apuestas y, por ende, proyectarse hacia el futuro. Para
ello, los escenarios de localizacion de viviendas descri-
tos en el Capitulo 4 constituyen una base técnica, que
buscan los mecanismos que permitiran conciliar tanto
los objetivos contenidos en los propios estudios elabo-
rados en torno a la formulacién del nuevo Plan Regu-
lador Comunal como las expectativas de los diversos
actores y agentes que participan en el desarrollo de la
ciudad.

5.1. Alternativas de Gestion

La experiencia actual de la gestion urbana y el
planeamiento urbano, necesariamente remiten, a lo me-
nos, a 3 alternativas de desarrollo, donde el crecimiento
o la dindmica de cambio seleccionada dependera del
marco ético sustentado por el equipo profesional y las
autoridades responsables de llevar adelante el proceso.
A continuacion se describen tres alternativas de gestién
para la localizacién de viviendas.

Alternativa 1: Continuidad

Como su nombre lo indica, esta alternativa se plantea en
términos de mantener el actual patrén de crecimiento de la
comuna y de la ciudad, con una normativa flexible, en una
Optica de dejar a las fuerzas del mercado operar dentro de
dicho marco, del modo mas libre posible. En este sentido, si
se consideran los resultados del Cuadro N° 19, se podria
concluir que el mercado construira solamente en los ba-
rrios Las Mariposas y Maipo ya que representan las mayo-
res superficies libres para el desarrollo inmobiliario.

La imagen urbana sera el resultado de la evolucion
«natural» que se vaya dando, conforme las acciones que
los distintos actores participantes vayan definiendo y ma-
terializando, altamente influenciada por el patron del tipo
edificatorio de moda en el momento.

Desde la perspectiva de la localizacién de vivien-
das, dado que el mercado sélo invertiria en Las Mariposas
y Maipo, la hipétesis mas probable es que las actuales
tendencias en términos del crecimiento en extension se
acentuaran, presionando al actual limite urbano hasta lo-
grar su modificacién, a fin de incorporar al suelo urbano
nuevos territorios sobre los cuales ya se han generado de
facto urbanizaciones o en los cuales sus propietarios ya
estan en proceso de hacerlo. Incluso, mas alla de estos
territorios es probable suponer que proliferen otros nu-
cleos residenciales del tipo condominios en suelos agrico-
las. Por otra parte, y siguiendo la misma tendencia actual,
el panorama futuro en este caso indica que la ciudad va
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hacia una consolidacion de &reas residenciales diferencia-
das segun estratos socioeconémicos, resultando claramente
inviable la posibilidad de dotar de nuevas soluciones
habitacionales a los sectores de menores ingresos al inte-
rior del limite urbano, acentuandose la concentracion de
la poblacién pobre en la actual comuna colindante de Pa-
dre las Casas o en los terrenos no mapuches —escasos— de
caracter rural dado el nivel de precios de la tierra urbana.
Por su parte, en términos morfoldgicos, la tendencia sera
hacia una localizacién dispersa de edificaciones en altura,
viviendas unifamiliares de uno o dos pisos hacia los bor-
des, variando sus caracteristicas de diserio, materialidad,
dimensidn, entre otras, de acuerdo al tipo de demanda y
al sector en el cual se emplazan.

Este «salto en adelante» sustentado en gran medi-
da en la especulacion inmobiliaria y las demandas que pro-
vienen fundamentalmente de sectores medios y medios
altos, incrementara naturalmente los ya actuales proble-
mas de circulacién vehicular, de transporte publico, de pro-
vision de servicios y de equipamiento, entre otros, ade-
mas de reducir las areas susceptibles de conformar en el
futuro pulmones verdes de tipo silvoagropecuario o natu-
ral para la recreacién, el esparcimiento, o incluso ciertas
formas de actividad turistica.

Es un horizonte de ganancias privadas de corto pla-
zo, pero de un alto costo social y econémico para toda la
comunidad y para el propio Municipio, responsable en ul-
timo término de prever estas situaciones y actuar en con-
secuencia, o bien el de asumir los costos que este tipo de
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extension urbana provoca, disponiendo para ello de los
recursos propios o solicitdndolos a otras instancias publi-
cas para abordar y resolver las carencias en infraestructu-
ra, transporte, seguridad, equipamiento, servicios, gene-
radas a partir de un conjunto de operaciones privadas que,
en la préactica, no han internalizado en sus proyectos, to-
dos los costos asociados.

Lo anterior, resulta aiin mas evidente cuando se
observa que la disponibilidad de suelos libres y eriazos
permite cémodamente un crecimiento «hacia adentro»,
capaz de absorber la demanda futura de viviendas, tanto
para los segmentos medios bajos, medios y medios-altos,
y esto en un horizonte de densidades razonables, con un
fuerte predominio de soluciones habitacionales de tipo
unifamiliar, de uno o dos pisos.

En esta alternativa es probable que el area central
mantenga sus atributos en términos de la localizacién de
equipamientos y servicios de escala comunal y regional,
junto con un deterioro expresado en un incremento de los
predios eriazos o bien ocupados como playas de estacio-
namientos, cambio de destino de antiguas residencias y
pérdida de poblacion residente.

Como alternativa de continuidad, el escenario pre-
visible es la dispersion de actividades de distinto tipo, dado
el caracter mixto que el propio instrumento de planifica-
cion vigente establece, con el corolario de las diversas
externalidades que esta dinamica genera en términos de
fricciones entre los usos de suelo, los desplazamientos de



las personas o el trafico vehicular, a lo que debe sumarse
el costo que implica, para la propia comuna, el deterioro
de la imagen urbana producto de la mantencién y prolife-
racion de sitios eriazos, areas verdes no construidas, sec-
tores o barrios degradados, subutilizandose el suelo urba-
no mas valioso que posee la comuna, que como ha que-
dado demostrado en el Capitulo 4, es mas que suficiente
para el desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios al in-
terior del casco urbano.

Como modelo puede ciertamente seguir funcionan-
do, maxime si se considera que, como centro urbano,
Temuco domina absolutamente el panorama de la I1X Re-
gion. Sin embargo, este modo de crecimiento conlleva cos-
tos sociales, ambientales e incluso econémicos importan-
tes, lo que en el mediano y largo plazo derivara en la pérdi-
da de competitividad en la escala supraregional, y sufrir en
consecuencia, el surgimiento y desarrollo de otros centros
urbanos, que ofrezcan mejores condiciones en términos de
calidad de vida y con propuestas de desarrollo mas asertivas
y con imagenes objetivo mas definidas y claras.

Alternativa 2: Revision y Ajuste

En este caso, a partir del diagndstico de la situacién actual
y de las tendencias existentes, se determina establecer
ciertos parametros de desarrollo y ciertas orientaciones
de ordenamiento territorial, ajustando para este efecto el
Plan Regulador Comunal vigente, de modo de reconocer
areas diferenciadas de acuerdo a sus caracteristicas socia-
les, econdmicas, culturales, fisico-morfoldgicas, entre otras.

También se establecen los lineamientos para acompafiar
los procesos de densificacion de ciertos barrios y la regu-
lacion de la expansion urbana. Ademas, se busca mitigar
aquellos impactos menos deseados de la dinamica del
mercado y articular propuestas con diversos actores a fin
de alcanzar determinados objetivos y metas.

Desde una perspectiva de localizacién de vivien-
das, no se considera necesariamente la inclusién de as-
pectos propiamente cualitativos, sino se propende mas
bien a alcanzar ciertos logros cuantitativos. A modo de
ejemplo y al considerar los resultados presentados en el
Cuadro N° 19 (Escenarios 4 y 5), se visualiza la necesi-
dad de revitalizar el area definida como de Renovacion
Urbana (Plano N° 13), estableciendo para el efecto cier-
tos mecanismos de gestion innovativos y atrayentes para
inversiones inmobiliarias privadas que potencien el
repoblamiento de la zona central. Sin embargo, esta ini-
ciativa no busca asociar necesariamente a dicho proceso
la definicion de una determinada imagen urbana. Los lo-
gros podrian medirse en la cantidad de operaciones ma-
terializadas gracias a la accién emprendida desde el Mu-
nicipio, aun cuando desde una perspectiva de la confor-
macion del espacio construido, resulte poco definido, por
no decir directamente heterogéneo y sin forma, desapa-
reciendo, de paso, aquellos rasgos histoérico-patrimonia-
les creadores de una cierta identidad local y de la memo-
ria colectiva de los habitantes.

En cuanto a intervenciones de mejoramiento en
areas o sectores habitados por una poblacién mas modes-
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ta, las iniciativas se llevarian a ejecucién con el concurso
de recursos municipales, regionales o del gobierno cen-
tral. Con esto probablemente se lograria subsanar cier-
tas carencias basicas existentes en esos barrios, con-
tribuyendo en consecuencia a mejorar su calidad de
vida. No obstante —en el marco de esta alternativa—
este tipo de acciones probablemente no tendrian como
planteamiento el mejoramiento integral del sector, en
términos de apostar a darle un nuevo rostro, en un
plazo definido, recualificando el barrio, yendo mas alla
de la exclusiva solucién de las situaciones mas apre-
miantes, lo que no supondria decir que éstas no deban
ser enfrentadas. A juicio del Equipo Responsable del
Estudio, el punto es cémo se logra establecer un plan
integral de mejoramiento que incluya fases o etapas
sucesivas de ejecucion, partiendo efectivamente de lo
mas bésico hasta llegar a la transformacién del sector
o barrio, con un mejoramiento real de las viviendas,
de los espacios publicos, de los servicios y equi-
pamientos comunitarios, generando por tanto, una ver-
dadera integracion fisica, morfologica, social y ambien-
tal con el tejido urbano circundante y con la propia
ciudad.

En esta alternativa, lo mas probable es que la
ciudad prosiga extendiéndose mas alla de sus actuales
limites urbanos, incorporando aquellos conjuntos, con-
dominios y urbanizaciones que ya forman parte del pai-
saje, incluyendo oportunamente otros terrenos todavia
agricolas y no urbanizados sobre los cuales ya existen
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intereses inmobiliarios para el desarrollo de nuevos con-
dominios o para la localizacién de nuevos conjuntos de
vivienda social.

Este proceso se da mediante subdivisiones in-
completas, con loteos y operaciones inmobiliarias que
van emergiendo en medio de las areas agricolas, sin un
marco regulatorio o de ordenamiento territorial adecua-
do; en la practica, tan solo producto de la pura y simple
operacion de compraventa de terrenos, afectando de
esa manera fuertemente la continuidad de la actividad
agricola existente, asi como también desincentivando
la inversion y la modernizacion tecnolégica del agro,
dadas las evidentes dificultades que presenta para el
desarrollo de dicha actividad, la convivencia entre ésta
y la ciudad.

Esta alternativa debe evitar que, adicio-
nalmente a los terrenos que se incorporaran al suelo
urbano por encontrarse ya urbanizados o en proceso
de hacerlo, se incorporen nuevas zonas rurales, pro-
ceso bastante dificil de no mediar la formulacién por
parte del Municipio de una propuesta consistente de
desarrollo territorial, capaz de sintonizar los intere-
ses de la propia Municipalidad, como expresién del
bien comun, con los de los agentes inmobiliarios pri-
vados y con los de aquellos que buscan impulsar el
desarrollo de la base econdmica de tipo agricola y
agropecuaria. Para tal efecto, sera necesario fijar obligacio-
nes claras, coherentes y durables en el tiempo, en vista



a otorgar una seguridad juridica en términos de que
las «reglas del juego» se mantendran el tiempo sufi-
ciente como para atraer nuevas inversiones en el cam-
po de la actividad propia del agro. Lo anterior implica
la constitucién de instancias de negociacién con las
autoridades ministeriales regionales pertinentes, en
particular con las SEREMI del MINVU y de Agricultura,
asi también con organismos tales como el SERVIU y la
Intendencia Regional.

Esta alternativa pasa por revisar y ajustar la nor-
mativa vigente, en términos de mejor definir y caracteri-
zar las distintas areas y barrios de la ciudad, de modo de
establecer condicionantes de uso de suelo, de edifica-
cién y de vialidad mas acordes con tales caracteristicas,
restringiendo o potenciando la localizacién de las activi-
dades econdémicas de acuerdo a los propdsitos que el
propio plan establezca'’.

Para lograr los objetivos, esta alternativa puede de-
finir y establecer ciertos mecanismos que incentiven las
inversiones privadas en el sentido deseado. Obviamente,
constituye un avance cierto, en términos de la planifica-
cion y el desarrollo urbano y comunal, respecto de la Al-
ternativa 1 teniendo presente, no obstante, que no nece-
sariamente las diversas propuestas logran materializarse,
al menos en los tiempos y las escalas previstas.

7 En: “Un matrimonio imposible”, articulo de Joaquin Riveros Bustos,
publicado en la Revista del Campo N° 1.357, Diario El Mercurio de Santia-
go, Lunes 17 de julio de 2002 (Pags. A8 - A 10).

Alternativa 3: Cambio y Transformacion

Con relacion a las dos alternativas anteriores, ésta es cier-
tamente la que implica asumir una voluntad politica ma-
yor y tener la capacidad para enfrentar de un modo mas
enérgico los desafios que el actual desarrollo urbano de la
comuna y de la ciudad de Temuco plantea.

Al revisar otras experiencias similares, ésta im-
plica elaborar una propuesta de desarrollo estratégico
gue pasa por un replanteamiento del ordenamiento te-
rritorial, en funcién de una vision futura de la comuna
y de la ciudad, invitando a los distintos actores a con-
figurar y a compartir dicha visién; teniendo entre otros
objetivos, la de promover la calidad de vida de las per-
sonas, la equidad social, la equidad en la distribucién
de bienes y servicios, la proteccion del medio ambien-
te y la promocion del desarrollo econémico, en fun-
cion del rol y la imagen rectora que la propuesta haya
establecido.

Un primer paso, en este contexto, pasa por establecer
y validar luego con la comunidad y sus distintos elementos
componentes, un plan maestro, un plan director o un plan de
desarrollo comunal teniendo, por ejemplo, como objetivo rec-
tor de la accién municipal «Renovar Temuco como un centro
regional y nacional, atractivo, eficiente y humano».

Este objetivo rector podria desglosarse en un con-
junto de estrategias y lineas de accion.

* Fortalecer el rol residencial de la comuna.

LOCALIZACION DE VIVIENDA EN LA COMUNA DE TEMUCO



* Mejorar la calidad de vida de la poblacién a través
del mejoramiento de las condiciones de habitabilidad,
particularmente de los sectores de menores ingresos
de la poblacion.

e Mejorar la calidad de vida de la poblacién a través de
una mayor eficiencia en los servicios sociales.

e Fomentar la diversidad social en las distintas areas y
barrios de la comuna.

* Fortalecer el rol de ciudad universitaria y de centro
tecnoldgico.

« Fortalecer las actividades de servicio, comercio y acti-
vidades productivas de punta.

* Mejorar las condiciones productivas de las areas rurales.

« Desarrollar las potencialidades que las areas naturales
ofrecen para el turismo y la recreacion.

« Fortalecer la conservacién del medio ambiente.
« Fortalecer el desarrollo de los espacios publicos.

* Impulsar la racionalizacion de los sistemas de trans-
porte y de la vialidad.

e Fomentar el desarrollo de la vida cultural desde una
perspectiva multiétnica.

Para cumplir con las imagenes objetivo y con los
planes, programas y proyectos que deriven de aquellas,
se requiere un rol activo del Municipio, asumiendo una
fase superior respecto de la Alternativa 2, en términos
gue, en este caso, se trata de un proceso que debe ser
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capaz de establecer metas y plazos para el cumplimiento
de sus iniciativas, dotandose para tal efecto, no sélo de un
instrumento de planificacion territorial funcional a los
lineamientos estratégicos definidos por el plan maestro,
plan director o plan de desarrollo comunal, sino también
de herramientas de gestion, capaces de articular intereses
tanto privados como publicos, en pro de alcanzar los obje-
tivos que se hayan planteado.

Esta alternativa significa tener un norte claro, im-
plica por lo tanto, habilidad para asumir desafios y conflic-
tos, en términos que aunar voluntades. Obliga también a
desarrollar capacidades de negociacién y de toma de deci-
siones, por cuanto la basqueda del bien comin, como bien
superior, pasa también en muchos casos o circunstancias,
por supeditar intereses privados, por legitimos que éstos
puedan aparecer. Ahora bien, ciertamente una propuesta
de este tipo tendra mayores posibilidades de éxito, en la
medida que pueda atraer al mayor namero de actores,
asumiendo la autoridad local un claro liderazgo con apti-
tud de convocatoria y de convencimiento, teniendo en
cuenta que en Ultima instancia, el éxito de estas propues-
tas significara un incremento en la competitividad y en el
crecimiento econémico y social de la comuna.

Una herramienta adecuada para este tipo de pro-
cesos, como lo han demostrado otras experiencias, es la
creacion de una entidad paramunicipal, juridicamente
privada, pero presidida por la autoridad local, con compe-
tencia para articular agentes privados y publicos. Dada su
naturaleza juridica, este tipo de entidades puede captar



recursos privados y publicos, administrar los mismos, elabo-
rar propuestas, estudios, proyectos; asociarse a otros acto-
res para el desarrollo y materializacion efectiva de las inicia-
tivas, incluyendo en este campo intervenciones en ambitos
de dominio privado. Ejemplo de lo anterior, es el desarrollo
de proyectos de mejoramiento de las condiciones de
habitabilidad de los sectores mas modestos, a través de pro-
gramas de mejoramiento o de rehabilitacién de viviendas
deterioradas, programas de mejoramiento de espacios publi-
cos y privados, pintura de fachadas, recuperaciéon de
inmuebles de valor patrimonial, entre otras acciones.

En esta alternativa, la localizacion de vivienda cons-
tituye uno de los grandes ejes de la accion del Gobierno
Local. En el marco del plan maestro o plan director se
definen las necesidades a corto, mediano y largo plazo de
mejoramiento del parque habitacional existente y de pro-
vision de nuevos conjuntos de vivienda segun las caracte-
risticas socioeconémicas, culturales, fisico-morfoldgicas,
historico-patrimoniales, entre otras, de los distintos ba-
rrios que conforman la ciudad de Temuco. A partir de los
planes, se establece el conjunto de estrategias y de lineas
de accion que orientaran el quehacer municipal en esta
materia y, por ende, los proyectos e inversiones prove-
nientes del propio Municipio, asi como derivados de otras
entidades publicas o privadas.

Esta alternativa se relaciona directamente con el
actual estado de la gestién urbana en la ciudad de Temuco,
pues conlleva necesariamente la modificacion del Plan
Regulador Comunal vigente. En este sentido, el nuevo ins-

trumento debe reconocer e incluir la diversidad existente
en los distintos barrios y sectores de la ciudad, para esta-
blecer asi una nueva normativa de edificacion, usos de
suelo, vialidad, areas verdes, acordes con las caracteristi-
cas que éstos tienen y con los objetivos que el denomina-
do plan maestro o plan director haya definido respecto de
la accion en el campo habitacional. Asi, los Cuadros N° 20,
21y 22 del Capitulo 4 pueden transformarse en una valio-
sa ayuda para los planificadores, dado que los resultados
en ellos expresados consideran parametros fisicos y eco-
némicos. Dichos datos permiten establecer tipos y rangos
de soluciones habitacionales en los diferentes barrios y
buscar los mecanismos para que en aquellos barrios que
no es posible obtener la necesaria rentabilidad del produc-
to a ofertar, se creen los instrumentos adecuados y se
materialice la accién prevista en el plan.

En esta misma direccion, la accion municipal debe-
ria ser entendida como una accién que apunta a alcanzar
un reequilibrio socioeconémico y espacial del territorio co-
munal, enfrentando con voluntad y concluyentemente la
superacion de los bolsones de pobreza, de forma tal que
efectivamente en un horizonte de mediano plazo, se pue-
da alcanzar una mayor equidad en el conjunto del territo-
rio comunal. Lo anterior, a su vez, invita a definir proyec-
tos estratégicos que podrian asociarse a iniciativas publi-
cas y privadas de tipo habitacional, para los distintos seg-
mentos sociales, en una ldgica de propender a mantener
y potenciar la diversidad social, particularmente en las areas
centrales y pericentrales. La presencia de barrios con
diversidad social debidamente equipados, posibilita la
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instalacion de un repertorio mayor y mas diverso de activida-
des econdmicas, de servicios y de equipamientos, benefi-
ciandose el conjunto de la poblacién y conformandose efecti-
vamente una calidad de vida propia de una ciudad moderna.

Iniciativas como el repoblamiento de las areas cen-
trales deterioradas, pasan no sélo por definir mecanismos
de gestion, que permitan captar inversiones privadas, sino
también por establecer un marco regulatorio definido en
funcién del tipo de repoblamiento que se busca incentivar,
tanto en lo que dice relacién con las caracteristicas
morforldgicas y arquitectdnicas de los proyectos, su esca-
la y tamafio, como del tipo de poblacién que se busca
atraer y dinamizar.

Este proceso implica, también, reestructurar la ad-
ministracion de los recursos municipales, incorporando a la
formulacion del presupuesto municipal una visién, a lo me-
nos de mediano plazo, en concordancia con la direccion
elegida de comuan acuerdo, de tal manera que las distintas
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iniciativas vayan situandose o enmarcandose en la concre-
cion de las metas planteadas. Lo anterior implica a su vez
priorizar, jerarquizar y situar en un contexto espacio-tem-
poral los proyectos y las inversiones, con un sentido de opor-
tunidad y encadenando dindmicas que permitan generar
sinergias, aprovechar externalidades positivas que deriven
de estas mismas acciones y captar las plusvalias correspon-
dientes en beneficio del desarrollo propuesto.

Cabe destacar finalmente, que en el marco del actual
proceso de globalizacion, las ciudades que mejor se han si-
tuando en dicho contexto, son aquellas que precisamente
han sido capaces de formular y materializar planes de desa-
rrollo estratégico, en funcion de metas claramente definidas,
resguardando al mismo tiempo aquellos rasgos de identidad
que les son propios y liderando las dinamicas de cambio y de
transformacion, modernizando su gestion y sumando y arti-
culando a la poblacién y a los distintos actores involucrados.
En el ambito nacional y supraregional, Temuco ofrece hoy en
dia, condiciones mas que suficientes para lograrlo.



Capitulo VI

PROPUESTAS DE ESTRATEGIA DE LOCALIZACION DE VIVIENDAS EN TEMUCO URBANO

Con los resultados obtenidos en el Capitulo 4 y de acuerdo
a las alternativas de gestion sefialadas en el Capitulo 5, y
con el proposito de ejemplificar las tipologias de localiza-
cion habitacional -cuyos parametros fundamentales se
encuentran en el Cuadro N° 17 (tipo, tamafio minimo y
precio de venta minimo y maximo para cada barrio)- en el
area urbana de la comuna de Temuco, se han selecciona-
do tres barrios segun la divisién territorial del anteproyec-
to de Plan Regulador Comunal y compatibilizado con las
areas homogéneas del estudio de Planificacion de la Ima-
gen Urbana de la ciudad de Temuco.

El criterio de seleccién de los barrios, considera
todos los antecedente que permitieron elaborar los esce-
narios para la localizacion de viviendas y cuantificados en
los Cuadros N° 12 y 17, ademas de los supuestos para la
formulacion de los mismos. A lo anterior, se suma como
condicion que las zonas seleccionadas respondieran a los
siguientes tipos de estrategias: Renovacion Urbana en areas
centrales y pericentrales deterioradas; Mejoramiento y Re-
habilitacion del habitat existente en sectores de poblacion
predominantemente de bajos ingresos; y Areas Periféricas
con nuevas urbanizaciones. De acuerdo a esto, los ba-
rrios seleccionados son Centro, Amanecer y Borde Rio, y
las areas situadas en torno al limite entre Pablo Neruda y
Pedro de Valdivia.

El Centro se selecciona por la existencia de infraes-
tructura ociosa, por el alto valor del suelo (el mas alto de
la ciudad), el buen nivel de equipamiento, la abundancia
de sitios eriazos (generalmente utilizados como playas de
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estacionamiento), una buena conectividad con el resto de
la ciudad y la Region. Adicionalmente, en esta zona se
concentra la mayor cantidad de equipamientos y servicios
publicos y privados de la Region. Ademas, parte del Cen-
tro tiene el caracter de zona declarada de renovacion ur-
bana, lo cual implica un potencial desarrollo inmobiliario
gracias al subsidio especial otorgado por el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo para estas zonas.

El barrio Amanecer y Borde Rio (Ribera del Cautin
en el estudio Planficacion de la Imagen Urbana de la ciu-
dad de Temuco) debe su inclusién a la proximidad al cen-
tro y a la Comuna de Padre Las Casas, asi como por su
condicion de borde del rio Cautin y cercania a la Isla del
mismo nombre. Se debe recordar que esta proximidad al
rio, la transforma en una zona de riesgo. Por otra parte,
este sector se caracteriza por un bajo valor de suelo, una
concentracion de familias de bajos recursos y un nivel de
equipamiento medio. Al igual que el barrio Centro, ambos
cuentan con superficie declarada zona de Renovacion Ur-
bana, la cual se podria potenciar con el proyecto de la
avenida Costanera.

En el caso del territorio ubicado en el limite entre
los barrios Pablo Neruda y Pedro de Valdivia, se opta por
tomar parcialmente dichos barrios en términos de circuns-
cribir la propuesta de localizacién de vivienda en aquella
parte del borde entre ambas zonas y el limite urbano
nororiente de la Ciudad, por la disponibilidad de areas Ii-
bres, el bajo nivel de equipamiento, la condicion social
diferenciada entre ambas zonas, los niveles de valor de



suelo que presentan, los actuales procesos de desarrollo
inmobiliario y la presion ejercida para sobrepasar el limite
urbano vigente.

El criterio de seleccion permite reconocer que en
estos barrios es factible, mediante estregias adecuadas de
localizacién y con una fuerte voluntad politica -como ya se
ha sefialado, ofertar viviendas para los diversos estratos
socioecondmicos de la poblacion comunal, donde los ran-
gos de precio fluctuarian entre las UF 400 y UF 3.000, en
Pedro de Valdivia y Pablo Neruda respectivamente, pasan-
do por las diversas gamas de productos asociados a di-
chos precios de venta.

Entre los pardmetros que se utilizan para determi-
nar el precio de venta del metro cuadrado Gtil se encuen-
tran factores que dependen de plan y de la gestién y otros
en los cuales es imposible intervenir, como por ejemplo el
costo de construccién que se encuentra asociado al valor
de los materiales de construccion pero también a las utili-
dades, gastos generales y financieros de las empresas in-
mobiliarias. Sin embargo, el plan y la gestion urbana pue-
den intevenir directamente sobre el precio del suelo en fun-
cion de los coeficientes de constructibilidad propuestos.

En virtud de lo anterior, si se consideran los resul-
tados indicados en la columna Soluciones Habitacionales

Promedio del Cuadro N° 18, el plan y la gestion para la
localizacion de vivienda deberia apuntar a conseguir en el
mediano y largo plazo, al menos, esa cantidad total de
unidades habitacionales, vale decir, 63.772 viviendas.
El barrio Amanecer y Borde Rio permitirian la edificacion
de 13.108 soluciones habitacionales; el barrio Centro se-
ria capaz por si solo de resolver la necesidad habitacional
actual de la comuna acogiendo 16.257 viviendas; y Pablo
Neruda en conjunto con Pedro de Valdivia lograrian 10.819
viviendas.

Otro aspecto que debe tenerse presente al momen-
to de establecer las normas que acompafiaran la gestion,
es que la poblacién del quintil 5 de ingresos puede pagar
una solucién habitacional donde desee, por lo tanto la
gestion debe apuntar basicamente a lograr que los quintiles
2 y 3 tengan una opcién clara de acceso a la vivienda y
gue al menos una parte del quintil 1 se quede en la comu-
na. El quintil 4, si bien su disposicion a pagar es inferior a
la de quintil 5, tiene posibilidades de acceder a los diver-
S0S mecanismos crediticios existentes.

A continuacion, se presenta un cuadro que expre-
sa, para cada barrio, las caracteristicas del instrumento,
de la gestion, de los proyectos asociados y la imagen a
conseguir en estas estrategias asociadas a las alternativas
de gestion del Capitulo 5.
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Alternativa 1
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INTRUMENTO DE

PLANIFICACION TERRITORIAL

* Méas que regulaciones se deja al mercado
operar.

« Instrumento de Planificacién se mantiene
en términos generales en la situacién actual.

« Revision del limite urbano incorporando al
area urbana aquellas areas en proceso de
loteo y de urbanizacién o en las cuales ya
existen parcelaciones de agrado.

« La extension del limite urbano, al incorporar
nuevos suelos urbanizables, incide general-
mente, en un menor interés en invertir en
las &reas centrales en proyectos residenciales.

GESTION

CENTRO

* Mantener las normas flexibles.

PROYECTOS

« Edificios de departamentos sobre 10 pisos
de acuerdo a las condiciones de mercado.

« Existe la posibilidad que, dentro de las con-
diciones de mercado se construyan depar-
tamentos de 10 pisos y mas en un rango
de valor posible entre 1.200 y 2.000 UF,
este Gltimo es el tope que permite el sub-
sidio de Renovacion Urbana siendo 200 UF
el monto méximo de subsidio otorgado por
el MINVU.

e Formulacién de criterios generales de orde-
namiento territorial.

» Modificacion del Plan Regulador Comunal en
funcién de ciertos criterios de Ordenamiento
Territorial, lo que implica revisar y ajustar
las normativas vigentes para las distintas zo-
nas del PRCT.

* Revision y ajuste del actual limite urbano
incorporando al &rea urbana aquellos loteos
y urbanizaciones situados en proximidad in-
mediata respecto del actual limite urbano.

» Condicionar uso de ciertas actividades que
resultarian mas rentables en otras areas re-
duciendo la friccién con el destino habitacional.

« Declarar zonas de construccién obligatoria.
« Definir zonas de conservacion historica.

« Definir un programa de repoblamiento
para el area central.

« Organizar la demanda abriendo un regis-
tro de interesados y brindandoles apoyo
en el proceso de postulacion de subsidio
especial de Renovacién Urbana, definien-
do de acuerdo a sus expectativas e ingre-
sos, el tipo de proyectos a los cuales po-
drian acceder.

» Constituir una base de datos con nombres
de propietarios, duefios de predios dispues-
tos a ofrecerlos en venta y a qué precio.

» Establecer convenio con empresas cons-
tructoras e inmobiliarias interesadas en in-
vertir en proyectos en este sector.

e Articulacion de la demanda potencial con
la oferta.

* Incentivo al desarrollo de proyectos bajo
el sistema de concesiones en subsuelo
como es el caso de los estacionamientos
subterraneos, de modo a liberar terrenos
hoy ocupados como playas de estaciona-
mientos y ademas mejorar las condiciones
de circulacién de las vias centrales.

« Establecer mecanismos que incentiven in-
versiones privadas para el reciclaje de edi-
ficaciones existentes en el area declarada
como zona de conservacion historica.

« Edificios de departamentos sobre 10 pi-
s0s en un rango de valor posible entre
1.200 y 2.000 UF, este ultimo es el tope
gue permite el subsidio de Renovacién Ur-
bana siendo el monto maximo de subsi-
dio otorgado por el MINVU de 200 UF.

e La logica de los proyectos responden a
metas de orden cuantitativo, es decir alcan-
zar gracias a la gestion emprendida un de
terminado monto de inversién, una canti-
dad de unidades vendibles, un determinado
incremento de residentes. En este caso, no
se persigue necesariamente una imagen
urbana previamente establecida.

Reduccién de monto a pagar por los dere-
chos municipales correspondientes a la revi-
sion de los expedientes de permisos de
edificacion en un 50%, como ejemplo.

Proyectos de remodelacion, transformacion
o rehabilitacion de edificaciones existentes
en zona de conservacion histérica, generan-
do una oferta de una nueva tipologia habi-
tacional: los /ofts con rangos de valor po-
sible entre las 1.200 y 2.000 UF, siendo el
monto méaximo de subsidio otorgado por el
MINVU de 250 UF.

Respecto al volumen de departamentos
posibles, éstos deberian alcanzar como
méximo el promedio determinado en el
Cuadro N° 18.




™
@©
2
-
®
cC
1
0}
S
<

INTRUMENTO DE

PLANIFICACION TERRITORIAL

« Vision estratégica y Formulacion de Plan
Maestro.

» Formulacién de nuevo Plan Regulador Comu-

nal acorde con lineamientos estratégicos esta-
blecidos en el Plan Maestro.

Estudio de densidades.

Redefinicion de las zonas establecidas en el
PRCT de acuerdo a sus caracteristicas funcio-
nales, sociales, econémicas, fisico morfolégicas,
entre otras y de acuerdo a rol definido para
la ciudad y sus distintos sectores. Esta redefini-
cion implica definicion de los limites de cada
zona, los usos de suelo, las condiciones de edi-
ficacién, de vialidad y de areas verdes corres-
pondientes.

Incorporar en este nuevo PRCT elementos
normativos que contribuyan a alcanzar la ima-
gen urbana deseada, (por ejemplo, permitir
un piso adicional por sobre la altura méxima
definida para el sector si el proyecto consti-
tuye un tratamiento diferenciado en la esqui-
na o si marca de una manera determinada los
accesos, entre otros).

Para el caso del area central, establecimiento
de normas orientadas al disefio cubriendo ele-
mentos tales como las cubiertas, las cornisas,

los vanos, los accesos, la materialidad, las tex-

turas, los colores, entre otros.

 Revisién y ajuste del limite urbano. Incorpo-
racién de las urbanizaciones y loteos situados
en forma inmediata al actual limite urbano y
establecimiento de ZODUC (Zona de Desarro-
llo Urbano Condicionado) para aquellos desa-
rrollos inmobiliarios claramente fuera del limi-
te urbano como es el caso del Fundo del Car-
men, sin extender en consecuencia el limite
urbano hasta ese tipo de urbanizaciones.

» Declarar zonas de construccion obligatoria.
« Definir zonas de conservacion histdrica.

GESTION

« Convocatoria amplia a la comunidad para
difundir y debatir los contenidos de la vi-
sién estratégica y del Plan Maestro, de modo
a validar con usuarios y residentes, el obje-
tivo rector, las imagenes objetivos y las es-
trategias y lineas de accion que éste pueda
contener.

« Creacion de una entidad paramunicipal que
tenga como objetivo, contribuir al desarro-
llo de la ciudad y de la comuna de Temuco
y la calidad de vida de sus habitantes.

« Asegurar que los miembros del Directorio
reflejen la diversidad de las fuerzas sociales
y econémicas de la Comuna, manteniendo
la Presidencia y Secretaria Ejecutiva, el Al-
calde y un delegado de éste.

» Desarrollo de un plan integral de mejoramien
to del &rea central que incluya la formulacion
y ejecucion de proyectos especificos articu-
lando intereses publicos y privados para su
materializacion. Estableciendo para tal efecto
una clara jerarquizacién de los proyectos es
tratégicos de modo agenerar las sinergias
del caso y captar las plusvalias que estos mis
mos proyectos vayan produciendo.

 Definicién de un plan de repoblamiento con
proyectos acordes con criterios morfolégicos
derivados de la imagen urbana deseada, bus
cando logros més cualitativos que puramente
cuantitativos.

« Definicion de un programa de recuperacion
de edificios de valor historico patrimonial.

 Elaboracién de una propuesta de extension
de la actual Zona de Renovacion Urbana de
modo a cubrir el resto de la zona central.

PROYECTOS

« Edificios de departamentos sobre 10 pisos
en un rango de valor posible entre 1.200
y 2.000 UF (hasta 2000 UF con subsidio,
este Ultimo es el tope que permite el sub-
sidio de Renovacion Urbana siendo el monto
maximo de subsidio otorgado por el MINVU
de 200 UF). También, podrian darse rangos
superiores a 2.000 UF en la medida que la zona
central va ganando popularidad y mejorando su
calidad de vida con el desarrollo de proyectos
estratégicos.

* Reduccién de monto a pagar por los dere-
chos municipales correspondientes a la re-
visién de los expedientes de permisos de
edificacion en un 90%, a modo de ejemplo.

* Proyectos de remodelacién, transforma-
cioén o rehabilitacion de edificaciones exis-
tentes en zona de conservacion histérica,
generando una oferta de una nueva tipologia
habitacional: los /ofts con rangos de valor
posible entre las 1.200 y 2.000 UF, siendo
el monto méaximo de subsidio otorgado por
el MINVU de 250 UF.

» La capacidad eventual de departamentos
estaria determinada por la constructibilidad
determinada para el barrio, en condiciones
de reales mejoras de calidad de vida se po-
dria tomar el maxmo del Cuadro N° 18.
Dado que el Municipio habria considerado
las formas de intenalizar las externalidades
generadas por la mayor densificacion.
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Alternativa 2

Alternativa 3

INTRUMENTO DE

PLANIFICACION TERRITORIAL

GESTION

AMANECER Y BORDE RIO

* Més que regulaciones se deja al mercado operar.

« Instrumento de Planificacién se mantiene en
términos generales en la situacién actual.

« Revision del limite urbano incorporando al
area urbana aquellas areas en proceso de
loteo y de urbanizacién o en las cuales ya
existen parcelaciones de agrado.

» La extension del limite urbano, al incorporar
nuevos suelos urbanizables, incide generalmen-
te, en un menor interés en invertir en las areas
centrales en proyectos residenciales.

» La nueva costanera puede implicar un im-
pulso al desarrollo de proyectos inmobilia-
rios de renovacién urbana. Sin embargo,
al no existir otros empredimientos publicos
es dificil prever que el promotor inmobi-
liario desarrolle otro tipo de mejoras en el
entorno.

« Se fortalece la implementacién de progra-

mas de mejoramiento y rehabilitacion del
habitat construido.

PROYECTOS

* Proyectos aislados y no planificados de
densificacion predial.

» Proyectos de coordinacion intersectorial de
inversiones como por ejemplo, Programa
Chilebarrio.

« Algunos proyectos de viviendas PET en el
rango entre 600 y 800 UF, siempre que como
maximo el costo de construccién no supere
el valor promedio.

« Formulacién de criterios generales de orde-
namiento territorial.

» Modificacion del Plan Regulador Comunal en
funcion de ciertos criterios de Ordenamiento
Territorial, lo que implica revisar y ajustar las
normativas vigentes para las distintas zonas
del PRCT.

» Revision y ajuste del actual limite urbano in-
corporando al area urbana aquellos loteos y
urbanizaciones situados en proximidad inme-
diata respecto del actual limite urbano.

« Condicionar uso de ciertas actividades que
resultarian mas rentables en otras areas re-
duciendo la friccién con el destino habitacional.

» Declarar zonas de construccion obligatoria.

« Se generan ajustes en la reglamentacion
que incentiven el Mejoramiento y Rehabi-
litacion del parque habitacional existente.

« Se genera un Sistema de Informacién ac-
tualizado de sitios libres y eriazos, que faci-
liten la gestion inmobiliaria, asi como tam-
bién un registro actualizado del estado ma-
terial de la construccion.

* Se genera un Sistema de Informacion que
permita establecer la demanda efectiva.

« Se incentiva el desarrollo de programas
de densificacion predial.

« Se genera dentro de la normativa zonas
de construccion obligatoria y de valor pai-
sajistico de manera de incentivar la ocupa-
cion de areas libres y sitios eriazos.

* Se elabora una estrategia de desarrollo
para el borde del Rio Cautin (mejoramiento
de la Costanera, mejoramiento del parque
habitacional y de los espacios publicos).

* Generar un programa de asistencia técni-
ca para el mejoramiento del habitat.

» Proyectos de Renovacion Urbana en la zona
de aplicacién del subsidio especial de Re-
novacion Urbana del MINVU.

« Proyectos de coordinacién intersectorial de
inversiones como por ejemplo, Programa
Chilebarrio.

* Proyectos de mejoramiento barrial y de vi-
viendas existentes a través de una gestion
concertada entre el Municipio, los residentes
y entidades privadas.

« En cuanto al volumen de viviendas posibles
de localizar, el privado comienza a intere-
sarse dado los programas publicos de sa-
neamiento, por ello seria dable de esperar
alcanzar al menos el valor minimo de so-
luciones habitacionales del Cuadro N° 18
para cada barrio.

« Visidn estratégica y Formulacion de Plan
Maestro.

* Formulacion de nuevo Plan Regulador Co-
munal acorde con lineamientos estratégicos
establecidos en el Plan Maestro.

» Convocatoria amplia a la comunidad para di-
fundir y debatir los contenidos de la visién
estratégica y del Plan Maestro, de modo a
validar con usuarios y residentes el objetivo
rector, las imagenes objetivos y las estrate-
gias y lineas de accion que éste pueda con-
tener.

« Se pueden considerar tres estrategias simul-
taneas y/o complementarias para interven-
ciones en este sector, en el entendido que
éstas se enmarcan en los lineamientos de
tipo estratégico previamente establecidos y
la consiguiente imagen urbana para este sector:

- Renovacion urbana
- Densificacion
- Mejoramiento
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» Estudio de densidades.

» Redefinicién de las zonas establecidas en el
PRCT de acuerdo a sus caracteristicas funcio-
nales, sociales, econémicas, fisico morfolégicas,
entre otras y de acuerdo a rol definido para la
ciudad y sus distintos sectores. Esta redefinicion
implica definicion de los limites de cada zona,
los usos de suelo, las condiciones de edifi-
cacion, de vialidad y de areas verdes corres-
pondientes.

 Incorporar en este nuevo PRCT elementos
normativos que contribuyan a alcanzar la ima-
gen urbana deseada.

« Revision y ajuste del limite urbano. Incorpo-
racién de las urbanizaciones y loteos situados
en forma inmediata al actual limite urbano y
establecimiento de ZODUC (Zona de Desarro-
llo Urbano Condicionado) para aquellos de-
sarrollos inmobiliarios claramente fuera del
limite urbano como es el caso del Fundo del
Carmen, sin extender en consecuencia el limi-
te urbano hasta ese tipo de urbanizaciones.

 Declarar zonas de construccion obligatoria.

GESTION

 Por intermedio de la entidad paramunicipal
se incentivan las diversas acciones defini-
das en la Alternativa 2.

« Se elabora una estrategia de desarrollo
funcional para la construccion de la imagen
urbana para el borde del rio Cautin (mejo-
ramiento de la costanera, mejoramiento
del parque habitacional y de los espacios
publicos y formulacién y materializacion
de una propuesta paisajistica).

» Se elabora una estrategia concertada de
proyectos de renovacién urbana, densifi-
cacion y rehabitlitacion.

e Elaboracién de una propuesta de exten-
sion de la actual Zona de Renovacion Ur-
bana de modo a cubrir una mayor super-
ficie en el barrio Amanecer, al menos hacer
equivalentes las superficies en ambos ba-
rrios, especialmente por la vecindad con
la Isla del Cautin con uso de parque urbano.

« Consolidar un programa de asistencia téc-
nica a través de la entidad paramunicipal.

PROYECTOS

« En el area cubierta por la zona de renova-
cion urbana, y en funcion de los precios
de venta determinados en el Capitulo 4,
propender al desarrollo de proyectos de
viviendas en altura mediante la gestion di-
recta de la entidad paramunicpal en un ran-
go que permita superar el maximo esta-
blecido de 800 UF por departamento, en
el marco del Programa de Renovacién Ur-
bana del MINVU, con un tope de 200 UF
de subsidio, incluso es dable de esperar que
el sector inmobiliario se arriesgue con pro-
ductos para el quintil 3 y 4 de ingresos,
especialmente en torno a la Isla del Cautin.
Este tipo de intervencion puede conside-
rarse utilizando la disponibilidad de sitios
eriazos existentes asi como también en si-
tuacion de alto deterioro. La construccion
del proyecto Av. Costanera podria ser una
oportunidad para el desarrollo de este tipo
de proyectos en cuyo caso el rango de pre-
cio podria incluso alcanzar a lo menos hasta
las 1.800 UF por departamento. Este tipo
de proyectos seria aplicable sélo en la Zona
de Renovacion Urbana establecida.

« Desarrollo de proyectos coordinados de
proyectos de densificacion, tipo Programa
de Densificacion Predial del Programa de
Vivienda Progresiva o Fondos Concursables
del Programa de Vivienda Social Dindmica
Sin Deuda del MINVU.
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GESTION

PROYECTOS

« Desarrollo de proyectos de mejoramiento
y de rehabilitaciéon de viviendas existentes
en programas desarrollados a partir de la
entidad paramunicipal en una modalidad de
«Programas Mano a Mano», esto es con un
porcentaje de los costos de mejoramiento
asumidos por el Municipio a través de dicha
entidad, fundamentalmente aquellos que di-
cen relacion con espacios comunes, facha-
das, saneamientos de mayor envergadura,
entre otros y por parte de los beneficia-
rios aquellos que tienen que ver con me-
joramientos interiores de las viviendas. En
este dltimo caso la entidad paramunicpal
contribuye organizando a los residentes,
asesorandolos en la gestion bancaria y brin-
dandoles asistencia técnica para la ejecu-
cion de los proyectos. Dado que los bene-
ficiarios de estos programas serian perso-
nas que probablemente por sus condicio-
nes laborales o de ingresos no son sujetos
de crédito bancario, se requiere considerar
la posibilidad de constituir un fondo de ga-
rantia bancaria que permita respaldar las
operaciones crediticias y por consiguiente
permitir que estas personas accedan a los
créditos necesarios para la ejecucion de los
proyectos de mejoramiento de sus vivien-
das. Para este tipo de mejoramiento, tam-
bién se pueden trabajar con programas tipo
Equipamiento Comunitario Concursable o

PABLO NERUDA Y PEDRO DE VALDIVIA

« Més que regulaciones se deja al mercado operar.

« Instrumento de Planificacién se mantiene en
términos generales en la situacion actual.

« Revisién del limite urbano incorporando al
area urbana aquellas areas en proceso de loteo
y de urbanizacion o en las cuales ya existen
parcelaciones de agrado.

 La extension del limite urbano, al incorporar
nuevos suelos urbanizables, incide generalmen
te, en un menor interés en invertir en las areas
centrales en proyectos residenciales.

« Admitiendo que la I6gica del mercado apunta
al desarrollo de proyectos inmobiliarios hacia
los bordes de la ciudad, presionando a la
extensidn del limite urbano; las gestiones por
parte del Municipio, debieran, a lo menos,
orientarse a asegurar gque los negocios pri-
vados que se desarrollen en este sector apor-
ten los proyectos o los recursos necesarios
para satisfacer las demandas de: servicios,
equipamientos publicos e infraestructura (areas
verdes, vialidad, transporte, equipamiento
comunitario, entre otros) que generarian esas
mismas intervenciones privadas.

« Viviendas unifamiliares aisladas o pareadas,
desarrolladas por sectores inmobiliarios pri-
vados para segmentos medios y medios altos
de la poblacion, con valores que podran va-
riar entre 2.000 y 3.000 UF, en el barrio
Pablo Neruda, en cambio a no mediar inter-
vencion directa del Estado, en el barrio Pedro
de Valdivia seria dificil encontrar nuevos pro-
yectos. Las viviendas serian de 70 m2 hasta
140 m? con equipamiento minimo de acuer-
do a la normativa vigente.

« El barrio Pablo Neruda podria satisfacer, al
menos, un 70% de la demanda existente de
estratos socioeconémicos ubicados en los quin-
tiles 3 y 4, seglin los antecedentes del Cua-
dro N° 11.
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« Formulacién de criterios generales de orde-
namiento territorial.

« Modificacion del Plan Regulador Comunal en
funcién de ciertos criterios de Ordenamiento
Territorial, lo que implica revisar y ajustar las
normativas vigentes para las distintas zonas
del PRCT.

« Revision y ajuste del actual limite urbano incor-
porando al area urbana aquellos loteos y ur-
banizaciones situados en proximidad inmedia-
ta respecto del actual limite urbano.

« Condicionar uso de ciertas actividades que
resultarian mas rentables en otras areas redu-
ciendo la friccién con el destino habitacional.

GESTION

« Admitiendo que la l6gica del mercado apun-
ta al desarrollo de proyectos inmobiliarios
hacia los bordes de la ciudad, presionando
a la extension del limite urbano; las gestiones
orientarse a asegurar que los negocios pri-
vados que se desarrollen en este sector
aporten los proyectos o los recursos nece-
sarios para satisfacer las demandas de ser-
vicios y de equipamientos publicos que ge-
nerarian esas mismas intervenciones priva-
das. Adicionalmente, el Municipio debera
establecer los mecanismos de gestion con
otras entidades privadas y publicas para la
materializacién de aquellos otros tipos de
equipamientos (salud, educacion, seguri-
dad, entre otros) necesarios para el desa-
rrollo de estos barrios y la calidad de vida
de su poblacién y que no son cubiertos ne-
cesariamente por las inmobiliarias involucra-
das. Estas iniciativas de gestion podrian in-
cluir ciertos incentivos a fin de atraer a los
privados para realizar este tipo de proyectos.

Desarrollar una instancia de negociacion

entre Municipio y la SEREMI MINVU de modo
a mejor regular aquellos proyectos de loteos
o de urbanizacién privados que se presen-
ten para su aprobacién en las instancias pu-
blicas respectivas en los territorios comuna-
les que encuentran fuera del limite urbano.

Desarrollar una instancia de negociacion
entre Municipio y SERVIU de modo a definir
mejor las intervenciones que realiza dicho
servicio en el territorio comunal tanto urbano
como rural.

Desarrollar una instancia de negociacion
entre Municipio y SERVIU de modo a defi-
nir mejor los programas de vivienda en zo-
nas rurales de la Comuna de Temuco a fin
de que mejor respondan a las necesidades
y las caracteristicas étnicas y socioculturales

PROYECTOS

« Viviendas unifamiliares aisladas o pareadas,
desarrolladas por sectores inmobiliarios pri-
vados para segmentos medios y medios al
tos de la poblacion, con valores que po-
dréan variar entre 2.000 y 3.000 UF, en el
barrio Pablo Neruda y de hasta 800 UF en el
sector de Pedro de Valdivia con intervencién
del Estado. Las viviendas serian de mas de 70
m2 y hasta 140 m?; con el tipo y nivel de
equipamiento que, para estos sectores, y se
gun las caracteristicas que tengan dichos
proyectos, defina el PRCT ajustado. Sin em
bargo, las actuaciones en Pedro de Valdivia no
superarian los 45 m2 de superficie por solucién
habitacional.

« Seria previsible considerar que al menos
se construyen en Pablo Neruda el total de
viviendas de la columna promedio del Cua-
dro N° 18 y en Pedro de Valdivia, las corres-
pondientes a la columna minimo del mismo
Cuadro, es decir, 8.169 y 1.010 respectiva-
mente.
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« Vision estratégica y Formulacion de Plan
Maestro.

e Formulacién de nuevo Plan Regulador Co-
munal acorde con lineamientos estratégicos
establecidos en el Plan Maestro.

 Estudio de densidades.

« Redefinicion de las zonas establecidas en el
PRCT de acuerdo a sus caracteristicas funcio-
nales, sociales, econdmicas, fisico morfologicas,
entre otras y de acuerdo a rol definido para la
ciudad y sus distintos sectores. Esta redefinicion
implica definicion de los limites de cada zona,
los usos de suelo, las condiciones de edifica-
cion, de vialidad y de &reas verdes correspon-
dientes.

 Incorporar en este nuevo PRCT elementos
normativos que contribuyan a alcanzar la ima-
gen urbana deseada.

* Revisidn y ajuste del limite urbano. Incor-
poracion de las urbanizaciones y loteos situa-
dos en forma inmediata al actual limite urba-
no y establecimiento de ZODUC (Zona de De-
sarrollo Urbano Condicionado) para aquellos
desarrollos inmobiliarios claramente fuera del
limite urbano como es el caso del Fundo del
Carmen, sin extender en consecuencia el li-
mite urbano hasta ese tipo de urbanizaciones.

GESTION

« Convocatoria amplia a la comunidad para
difundir y debatir los contenidos de la vi-
sién estratégica y del Plan Maestro, de modo
a validar con usuarios y residentes el obje-
tivo rector, las imagenes objetivos y las es-
trategias y lineas de accion que éste pueda
contener.

Desarrollar una instancia de negociacion
entre Municipio y la SEREMI MINVU de modo

a mejor regular aquellos proyectos de loteos

o de urbanizacion privados que se presen-
ten para su aprobacion en las instancias pu-
blicas respectivas en los territorios comuna
les que encuentran fuera del limite urbano

y gue respondan a las orientaciones de de-
sarrollo estratégicas contenidas en el plan

Maestro y la imagen comunal que de éste

deriva.

Desarrollar una instancia de negociacion
entre Municipio y SERVIU de modo a me-
jor definir las intervenciones que realiza

dicho servicio en el territorio comunal tanto

urbano como rural y que respondan a las
orientaciones de desarrollo estratégicas con-
tenidas en el plan Maestro y la imagen co-
munal que de éste deriva.

Desarrollar una instancia de negociacion
entre Municipio y SERVIU de modo a me-
jor definir los programas de vivienda en
zonas rurales de la Comuna de Temuco a
fin de que mejor respondan a las necesida-
desy las caracteristicas étnicas y sociocultu-
rales de la poblacion beneficiaria, y que res-
pondan a las orientaciones de desarrollo es-
tratégicas contenidas en el plan Maestro y
la imagen comunal que de éste deriva.

PROYECTOS

« Viviendas unifamiliares aisladas o pareadas,
conformando conjuntos bien dotados de
areas verdes y espacios publicos de valores
que podrén variar entre 2.000 y 3.000 UF en
el barrio Pablo Neruda y de valores inferio-
res a 800 UF en el sector de Pedro de Valdivia.
Incluso en el barrio Pablo Neruda podria
incentivarse la edificacion de vivienda en
altura, especialmente en los bordes del li-
mite urbano, dada las mejores caracteris-
ticas paisajisticas que esos conjuntos po-
drian otorgar.

« Los proyectos en el barrio de Pedro de Valdivia
debieran desarrollarse en conjuntos de al
tura media orientados a segmentos medios
y medios bajos de la poblacion, bien dota-
dos de areas verdes, espacios publicos, servi-
Cios y equipamientos comunitarios impulsa-
dos por las politicas municipales y la gestion
desarrollada por la entidad paramunicipal en
concordancia con la imagen urbana defini-
da para esta area, con rangos de hasta 800
UF, donde se podrian lograr hasta 3.710 uni-
dades habitacionales de acuerdo al méximo
del Cuadro N° 18. Sin embargo, dado el alto
costo del suelo urbano en esa zona es facti-
ble aumentar el coeficiente de constructibili-
dad en funcién de las mejoras en equipa-
miento que los proyectos oferten.

« En el barrio Pablo Neruda los agentes inmo-
bilarios pretenderian lograr el maximo per-
mitido por la constructibilidad (més de
11.000 soluciones habitacionales). En este
caso, la gestién debiera tender a incentivar
la construccion de viviendas en altura con
mayores constructibilidades en funcion de
las hectareas cedidas para equipamiento
y espacio publico.

« En estos barrios, en forma especial en Pe-
dro de Valdivia, deberia existir un esfuerzo
importante de proyectos tendientes a me-
jorar el entorno de los conjuntos habitaciona-
les existentes.




Capitulo VII

CONCLUSIONES

Antes de abordar las conclusiones del Estudio y finalizar
este documento, es necesario rescatar el interés de la ins-
titucion mandante, llustre Municipalidad de Temuco, por
abordar el tema de la localizacién habitacional a través del
instrumento de ordenamiento territorial. Considerando el
concepto de calidad de vida que incorpora aspectos fisi-
cos, socio culturales, ambientales, humanos, financieros
y economicos, la localizacion de vivienda en la comuna no
puede ser vista sélo como una instalacién parcial y a corto
plazo. Por el contrario, requiere de una consideracion de
la ciudad en tanto sistema, dentro del cual la vivienda
conforma una parte de las necesidades de sus habitantes.

Por otra parte, si bien las municipalidades son las
instituciones descentralizadas que mejor han consolidado
su autonomia y han adquirido progresivamente un rol
gravitante en las decisiones que afectan a su comuna y
entorno, alin no pueden actuar como quisieran en algu-
nas areas claves para su mejor desempefio, como es el
caso de una intervencion mas activa en términos de loca-
lizacién habitacional, especialmente para la poblaciéon en
situacién de pobreza, dado que ésta es una de las tantas
funciones compartidas y no privativas de los gobiernos
locales. Muchas veces se argumenta la carencia de cua-
dros técnicos preparados o bien las debilidades presupues-
tarias para no intervenir en este ambito que, de paso, la
propia Ley Organica Constitucional de Municipalidades les
faculta. Sin embargo, en la mayoria de las veces se debe a
diferencias de visiones con las autoridades centrales y/o
regionales. Frente a esto, es necesario recurrir a instru-

DocuMENTO DE TRABAJO INVI

mentos novedosos generando estrategias creativas que
permitan regular y crear los incentivos para la localizacion
habitacional en funcién de un desarrollo arménico y que
responda a la imagen que se pretenda tener, creando los
respectivos espacios de concertacion entre los diversos
actores involucrados.

Este Estudio constituye un primer paso que ha per-
mitido indagar sobre las necesidades habitacionales de la
Comuna de Temuco y disefiar un perfil de estrategia de
localizacién de viviendas para algunas areas homogéneas,
de acuerdo a las caracteristicas sociodemograficas y
socioeconémicas de su poblacion incluyendo sus proba-
bles tendencias, la disponibilidad y caracteristicas del sue-
lo, las caracteristicas de su parque edificado y sus posibles
proyecciones. Asi, se ha logrado determinar que en el afio
2000 los hogares no propietarios en la comuna alcanza-
ban a 16.000 y que éstos crecian a una razén de 1.000 por
afio. También, que en la actual zona urbana de la comuna
es posible encontrar 1.475 hectareas de suelo disponible y
1.073 hectéareas con factibilidad de ser edificada. Que en
términos burdos es posible pensar en la edificacion de
30.000 viviendas, volumen suficiente para satisfacer la
demanda potencial actual y futura hasta el afio 2014.

Incluso, se puede indicar que es perfectamente
posible -segun los escenarios del Capitulo 4- localizar vi-
viendas al interior de la zona urbana de la ciudad de
Temuco, con rangos que van desde UF 400 por unidad y
hasta mas de las UF 3.000.



Sin embargo, para poder dar respuesta a las dos gran-
des interrogantes mencionadas en el inicio de este docu-
mento, es necesario que se realicen estudios de actualiza-
cién de valores de suelo del area urbana, de conectividad
vial, de densidad de poblacion, de recalificacion de sectores
que presenten interés patrimonial, de caracterizacion
socioeconémica y sociodemografica de cada sector homogé-
neo, ademas de aproximarse a la comprension de la realidad
de las comunidades mapuches, especificamente respecto de
sus necesidades habitacionales, entre otros temas.

Tomando en consideracion lo sefialado precedentemen-
te, se puede concluir que es factible localizar viviendas de inte-
rés social en la actual zona urbana de Temuco, con soluciones a
partir de UF 400 y que no se precisa anexar ninguna hecta-
rea adicional al actual limite urbano. Después de dos conclu-
siones tan taxativas, obviamente la pregunta es como logralo.

En primer lugar, se reitera que para llevar a cabo
una adecuada localizacion habitacional que permita un
desarrollo armoénico y equitativo de la Comuna, se re-
quiere que desde el Municipio se genere algun tipo de
estructura que permita abordar de manera integral la
accion habitacional en el territorio. Para este fin, debe-
ria ser capaz de concertar a sectores publicos y priva-
dos para desarrollar proyectos que éste por si solo no
podria realizar. En este mismo sentido, parece funda-
mental que el Municipio, a través de esta estructura
pueda materializar en forma efectiva y concreta el con-
junto de proyectos estratégicos en un horizonte de cor-
to, mediano y largo plazo.

Lo anterior, si bien es importante, por si solo no
basta. Entonces, como detener el crecimiento en expan-
sién de la ciudad. Entendiendo que los promotores inmobiliarios
se mueven en funcién de la rentabilidad exigida al capital, sera
necesario que toda la normativa para el nuevo PRCT, otorgue a
un producto dentro de los limites urbanos -en este caso la
vivienda- mayor rentabilidad que a un producto similar fuera
de los limites urbanos. La receta parece facil, sin embargo ello
no es simple, dado que al aumentar la rentabilidad al interior
de la zona urbana, los mecanismos de mercado actuaran au-
mentado el valor del suelo, para lo cual sera necesario que
opere en forma fluida y activa la entidad paramunicipal ad-
quiriendo terrenos para poner a la venta en el momento que
el mercado presione para el aumento de los precios o asocian-
dose con agentes inmobiliarios para el desarrollo de proyectos.

Otro aspecto importante para disminuir las presio-
nes al alza del valor del suelo urbano es determinar zonas
de construccion obligatoria con plazos maximos inamovi-
bles o establecer el aumento de los derechos municipales
en el mismo porcentaje que aumente el valor del suelo por
periodos de tiempo.

El Municipio, ademas, debe tomar conciencia que el
evitar frenar la expansion urbana, no sélo generara mayores
costos sociales asociados a infraestructura, equipamiento,
tiempos de viaje, recoleccion de desechos sélidos, entre otros,
sino que los costos sociales aumentaran por la pérdida de
valor del capital inmobiliario en las zonas centrales y
pericentrales con el aumento del deterioro y sitios eriazos
destinados a servicios de segundo orden.
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Ofrecer mayor rentabilidad a los proyectos de de-
sarrollo inmobiliario al interior de las actuales zonas ur-
banas consolidadas requiere un alto grado de creativi-
dad. Un aspecto que no debe perderse de vista para ello,
consiste en establecer normativas con rangos minimos y
maximos, ambos parametros siempre en funcion de la
imagen urbana deseable de conseguir. A los rangos mini-
mos accede cualquier proyecto, para acceder a los maxi-
mos -y por consiguiente a mejores rentabilidades- sera
necesario que el o los proyectos internalicen las
externalidades negativas que generan. Asi, por ejemplo,
un proyecto que desee postular a los maximos permiti-
dos en la norma, puede requerir habilitar una nueva pis-
ta en la calle que lo sirve 0 mayores metros cuadrados de
superficie destinada a areas verdes por los aumentos de
densidad contemplados, es decir, la internalizacion de las
externalidades podria permitir desarrollar proyectos con
mayor tasa interna de retorno.
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Conviene insistir en la necesidad de conocer la estructu-
ra de costos de las empresas inmobiliarias que actGan en la
comuna, porgue ello permite saber el grado de incidencia del
costo del suelo urbano y la importancia del coeficiente de
constructibilidad. No hay que olvidar que los resultados genera-
dos a partir del Escenario 5, obedecen a un modelo tedrico ',
como tal, no representa las particularidades de cada territorio.

Respecto de la localizacion de la vivienda social, como
se indica anteriormente, debe plantearse con énfasis la ni-
tida factibilidad de que ello ocurra en la comuna de Temuco.

Finalmente, es importante indicar que cualquier tipo
de estrategia que se lleve adelante, dependera fuertemen-
te de los principios éticos que sustenten la propuesta de
ordenamiento territorial y, estrechamente ligado a ello, la
idea de ciudad que se pretende ofrecer. Sin embargo, estos
principios deben construirse sobre la base de los anhelos
consensuados de los actores que intervienen en el proceso.
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