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1. RESUMEN

En el presente y dentro de una escala local, es posible evidenciar
consecuencias en nuestro territorio nacional, como respuesta a l0s procesos
desencadenados por la globalizaciony que tienen relacion con factores que
provienen desde una escala mayor o incluso otros territorios.

Este proceso de apertura externa, gracias a todas las tecnologias y
adelantos, han hecho relativizar el tamafio de los radios de influenciaygrado de
dependencia de las ciudades respecto a su entorno. La concepcion de un nuevo
‘ciudadano global’, caracterizado como un ndémade contemporaneo y en
constante movimiento, es larespuesta a estas nuevas dinAmicasy procesos de
transformacion urbana que han generado una paulatina homogenizacion de las
ciudades, tanto en su morfologia urbana como en las nuevas tipologias
arquitectonicas, causando asi lentamente la pérdida de la identidad local.

En el contexto latinoamericano, las ciudades de escala intermedia
experimentan un fendbmeno comun a las areas metropolitanas en cuanto a su
explosiva expansion, configurando un periurbano generalmente difuso,
espacialmente fragmentado y socialmente segregado. Hacia su interior, otro
efecto comin a este tipo de ciudades son los transformaciones urbanas
producidas dentro de zonas ya consolidadas, a causa de diversos procesos, los
cuales seran el foco de atencion de este trabajo de investigacion.

El objetivo general de este trabajo es explorar e identificar los procesos

de transformacién recientes, comparando y analizando desde un enfoque



morfoldgico los siguientes criterios: cambio de uso de suelo; tamafio de manzana
y lotes; tipologia arquitectonica, para construir un diagnéstico y definir qué
factores han influido en los procesos de ocupacion reciente, para entender las

principales consecuencias sobre el entorno urbano circundante.

Para conocer este fenbmeno,hemostomado el caso de Temuco —capital
dela IX Regién de la Araucania cuya fundacién acaecio en 1881- explorando los
procesos de transformacion reciente desde la década de los 90’s hasta el
presente, identificando los principales factores que han incidido en la evolucién
morfolégica del sector cercano a la Avenida Alemania y sus posteriores
consecuencias en el medio urbano inmediato.

En estamismalinea, la hipbtesis de este trabajoplantea que el cambiodel
uso de suelo en las manzanas cercanas a la Avenida Alemania desde lo
netamente residencial a mixto, ha propiciado la conformacion de una nueva
centralidad de caracter metropolitano, modificando asi la escala y la morfologia

urbana del sector.

Metodologicamente, se identifican y analizan periodos relevantes, para
realizar una caracterizacion y clasificacion de las entidades urbanas
homogéneas cercanas al sector de Avenida Alemania, segun sus tipologias de
ocupacion, grano y densidad. Junto con ello, un analisis cartografico para
comparar y analizar desde un enfoque morfolégico los siguientes criterios:

cambio de uso de suelo;tamafio de manzanay lotes;y tipologia arquitectonica



de las entidades urbanas heterogéneas, vale decir, las que han sufrido mayores
transformaciones. De este modo, se construye un diagndstico y definiendo los

factores que mas han influido en los procesos de ocupacién reciente.

Los resultados muestran que durante el periodo de estudio el area tuvo
importantes transformaciones urbanas, las cuales se concentran en las
manzanas cercanas a la Avenida Alemania. Lo anterior, producto del consumo
de sueloresidencialy la fusion predial, parala construccion de nuevos edificios
de equipamientos, servicios y vivienda en altura, gue aumentaron

considerablemente las cargas en la vialidad y el espacio publico.

1.1 Palabras clave:

Ciudad intermedia, Transformacion urbana, Morfologia urbana, Temuco



2. INTRODUCCION

2.1 Planteamiento del estudio

Durante los ultimos 20 afios el concepto de escala ha sido objeto de una
reflexion tedrica sostenida. Hoy en dia, los resultados se aplican practicamente
en todos los sub-campos, sobre todo en geografia urbana y politica (Marston et
al, 2005). Aungue las escalas arquitectonicas yespaciales han sido ampliamente
discutidas en la teoria, como por ejemplo: ‘la escala humana’, ‘la escala del
cuerpo’ o ‘laescaladel coche’,los impactos reales del entorno construido segun
lo analizado mediante diferentes escalas rara vez se estudiaron (Kérrholm, 2011).

Se dice que vivimos en un mundo que se complejiza con problemas cada
vez mas agudos. Entre otras cosas, el trabajo de lainvestigacion es fundamental
paradescubrirla naturalezay las implicancias en lo que a la planificacion urbana
respecta. La complejidad, se refiere a las incertidumbres generadas por
resultados impredecibles, debido a que diferentes condiciones naturales,
técnicas y sociales deben integrarse con acciones y reacciones de los diversos
actores y partes interesadas. En particulary en mayor medida cuando un gran
numeroy variedad de elementos, ligados a distintas dimensiones de tiempo
deben interactuar en conjunto con la sociedad y en su planificacion (Wilson,

2000).

En este ambito, una estructura multiescalar puede ser descrita como
entidades dinamicas que se estructuran dentro de un modelo complejo, el cual

seordenaen base a distintos niveles de jerarquias escalares. Al mismo tiempo,
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estos niveles son totalidades en si mismos que dan cabida a partes de menor
tamafo, las cuales se anidany se relacionan con otras, que a su vez contienen
a otros entes aln mas pequefios.

Respecto a la riqueza de un sistema, segun Wilson, si existiese un gran
namero de variables, significa que todas ellas son importantes y merecen un
andlisis exhaustivo. Asi, entre mayor sean las variables presentes, mayor el
grado de complejidad sera (2000). De este modo, estas jerarquias escalares que
representan la estructura del mundo, ordenan la materia en movimiento
perteneciente aun extenso sistemaglobal yde lamismaforma, los subsisttmas
dentro del mismo, se someten a cambios que pueden generar una dicotomia

entre el desarrollo yla prosperidad (Salthe, 1989).



2.2 Eleccion y fundamentacion del tema:

Desde mediados del siglo pasado, el proceso de evolucion de las areas
urbanas, y particularmente de las metropolis, ha cambiado radicalmente. Esto
encuentra explicacion en factores como el aceleradocrecimiento de la poblacion,
los procesos de sub-urbanizacion, la inmigracién, las diferencias en la tipologia
de los hogares, la desconcentracion de las actividades econdmicas y el uso de

las tecnologias de la informacion (Kloosterman & Musterd, 2001).

Asi, durante la segunda mitad del siglo XX, los grandes procesos de
urbanizaciéon ligados al periodo de la industrializacion generaron cambios
morfolégicos radicales dentro de nuestras ciudades. La creciente demanda por
el uso del suelo y el progresivo aumento en el uso del automovil ha llevado a
nuestra civilizacién a la adopcion progresiva de una mentalidad “individualista”,
ligada hacia altos niveles de consumo, especialmente combustibles fosiles; lo
que ha generado cambios radicales en la escalay habitabilidad del espacio

urbano (Zumelzu, 2012; Doevendans y Schram, 2005;).

Como ya se adelanto, en el contexto latinoamericano, las ciudades de
escalaintermedia presentan un fendmeno comun alas areas metropolitanas en
cuanto a que su expansion urbana es descontrolada (Espinoza et al 2016)
configurando asi un periurbano generalmente difuso, espacialmente
fragmentado y socialmente segregado; con baja calidad de servicios y unavida

urbana decreciente (Inzulza y Galleguillos 2014; Inostroza et al 2013).



Asimismo, analizando hacia el interior de ellas, podemos evidenciar

cambios morfoldégicos en zonas ya consolidadas a causa de los diversos

procesos de transformacién urbana, en los que han influido distintos agentes.
Junto con ello, la conformacién de nuevas centralidades ysu creciente demanda
por mejorar tanto su accesibilidad como la conectividad.

En Chile, las politicas neoliberales impuestas, han afectado los patrones
de crecimiento urbano tanto en la capital como en ciudades regionales (Borsdoff,
2003). Estas politicas inciden de manera determinante en la morfologia fisico -
territorial de las ciudades (de Mattos, 2002), generando segregacion y la
consecuente dispersion de actividades (Gehl, 2006). Esto ha incidido
directamente en la configuracion de las nuestras ciudades, las cuales exhiben
acelerados cambios socio-espaciales, revelando un crecimiento urbano
expansivo y un deterioro fisico-ambiental en sus areas centrales (Espinoza y
Zumelzu, 2016; Zumelzu, 2014).

Tomando el caso de Temuco, cobra interés identificar cuales han sido las
transformaciones urbanas recientes ylos principales factores que han incidido
en su ewolucién morfolégica. Se infiere que las politicas urbanas y los
instrumentos de planificacion vigentes, fomentan y transfieren al sector privado
la responsabilidad de generar profundas transformaciones sobre el territorio,

modificando su escala y morfologia urbana.



2.3 Eleccion y fundamentacion del lugar:

Dentro del contexto chileno, Temuco se caracteriza por ser una ciudad
joven. Lo anterior,debido a que fue fundada recién hace 136 afios a partir de la
construccion de un fuerte militar en el afio 1881 (Pino, 1988). Esto en
contraposicién a las ciudades vecinas mas cercanas: Valdivia, Los Angeles y
Concepcion, lacuales fueron fundadas en 1552, 1739 y 1550 respectivamente.

Un par de afios después de su fundacién cercano al 1900, se registran los
primeros indicios de planificacion de laincipiente ciudad de Temuco junto con la
llegada de la Comision Topografica de Teodoro Schmidt. Se crean las primeras
institucionalidades publicas como la Intendencia Provincial de Cautin (1887), la
Municipalidad (1888)y la aprobacion del primer Plan Regulador de la ciudad en
el afio 1892 (PLADECO, 2013).

Luego, hacia el afio 1893 junto con la inauguracion del ferrocarril, la
ciudad de Temuco empieza a transformarse y consolidarse como un centro de
comunicacion entre el norte y sur del pais, propiciando asiun rapido desarrollo
civico, comercial yde servicios. Con el pasode las décadas, el espacio paraesta
nueva ciudad fue el resultado de negociaciones y conflictos entre los distintos
dueiios del territorio, principalmente entre los colonos y las comunidades

Mapuche (PRC, 2010).

Entre los afios 1921y 1940 comienza un notorio progreso urbano gracias

al desarrollo de infraestructura vial y ferroviaria (Figura 1). Durante esas décadas



el Centro Historico (A) estrechamente ligado al Barrio Estacion (B), fueron los

lugares de mayor importancia para la ciudad (OTPR 2001).
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Luego, en la década del 80’ se modifica administrativamente la jerarquia

delaciudad pasandode capital provincial a capital de la Region de La Araucania,

y junto con esto, el Estado asume un importante papel modernizador como motor

del desarrollo econdmico urbano. Finamente, durante la década de los 90’ el

acelerado crecimiento de la ciudad, principalmente por extension en viviendas

unifamiliares, genera una estructura urbana inconexa y sin mayor planificacion.
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El centro histérico comienza a extenderse hacia el poniente apuntando
hacia la zona de Avenida Alemania, abasteciendo asi esta area de servicios,
equipamiento y comercio. La zona anteriormente mencionada es el foco de
interés de este trabajo de investigacién, centrandose en el area de estudio en el
pericentro poniente de Temuco, especificamente desde Avenida Caupolican (ex
trazado de la Ruta 5) hacia el oeste. Dentro de una escalalocal, la Avenida
Alemania cumple el rol de eje articulador de la ciudad, conectando de oriente a
poniente el centro histdrico con las nuevas areas de expansion urbana ubicadas

al oeste de Temuco.

Figura 2: Temuco, desde el poniente hacia el centro histérico (2008)
Fuente: Rodrigo Pastor Pensa Fotografia

El area de estudio se caracteriza por su historia, ligada en un principio
principalmente al uso residencial. También por consolidarse en base a la
expansiony sumatoria de diversas entidades urbanas (Anexo 1), ademas de las
aceleradas transformaciones urbanas propias de las tltimas décadas, las cuales
han ido modificando la funcion y el radio de influencia desde una escala

netamente local a uno cada vez mas metropolitano.
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3. FORMULACION DEL PROBLEMA

A lafechay al igual que varias ciudades chilenas, Temuco se caracteriza
por surapido crecimiento ydesarrollo (Anexo 2), variables que han complejizado
su contexto urbano (Anexo 3), el cual se aleja paulatinamente de una ciudad
intermedia para adquirir ciertas cualidades yprobleméticas propias de una ciudad

de escala metropolitana.

A principios de los afios 70’s, la superficie urbana de Temuco aumento un
400% (1962-1973), etapa donde experimentd su crecimiento mas dinamico
(Worner, 2001). Esta expansion urbana continu6 junto con el crecimiento de la
poblacion, que en el periodo 1992-2002 se increment6 en un 24,4%. Es decir,
en diez afios su poblacion aumentdé en mas de 48 mil habitantes, pudiendo
inferirse que mayoritariamente esta nueva poblacién tuvo su origen en un alta
movilidad de personas provenientes de otras regiones mas que consecuenciade
la tasa de crecimiento demogréfico, tendencia que ha venido acentuandose
desde 1960 (INE 2002), que podria obedecer a oportunidades de trabajo y

nuevos atractivos en la ciudad.

Luego, para el periodo 2001-2020 el INE estimdé una dinamica
demograficade 1,76% como promedioanual, que es superior alas estimaciones
para La Araucania (0,84%) y para el promedio nacional (0,94%). De acuerdo al
mismo Censo 2002, en Temuco habitaban 245.347 personas y segun dicha
proyeccion demogréfica realizada por el INE, en el presente la ciudad estaria

bordeando los 280.000 habitantes.
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Ademas, teniendo en cuenta la rapida expansion urbana de Temucoy el
amplio radio de influencia que el sistema urbano ha alcanzado, actualmente se
esta conformando una nueva area metropolitana (Figuras 3 y4). Hoy en dia, “en
este nivel se distinguen cuatro grandes areas urbanas: Gran Valparaiso, Gran

Concepcion, Gran La Serena y Gran Temuco” (Arenas e Hidalgo, 2003).

Figura 3: Imagen satelital del Gran Temuco (2016)
Fuente: Google Earth

Padre las
Casas

A Labranza,n-I d

N

Figura 4: Mancha urbana Gran Temuco
Fuente: Elaboracion propia
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Esta ultima estaria bordeando las 460.000 personas, considerando a los
habitantes de Temuco, Padre Las Casas, Cajén y Labranza. Si bien es cierto,
gue ellas no constituyen una unidad administrativa, se les podria considerar como
parte de una sola ciudad, la cuarta mayor area urbana de Chile. Otro factor de
presién sobre esta conurbacion la ejercenlos asentamientos distantes a un radio
de aproximadamente 30 kildmetros, los cuales se han transformado en ciudades
dormitorio (LPT-UCT, 2006) y cuyos habitantes acuden a diario a Temuco

aumentando considerablemente las cargas en la vialidad y el espacio publico.

También cabe destacar que, La Araucania es laregion del pais donde hay
mayor presencia relativa de personas de etnias originarias, principalmente
Mapuche, con mas del 20% de la poblacién total. Sin embargo, enlacomuna de
Temuco, la presencia mapuche al afio 2002 no eratan elevada como el promedio
regional (PLADECO, 2013). Varias de las comunidades Mapuche se concentran
en zonas rurales enlos alrededores de la ciudad, fuera del limite urbano (Anexo
4) e incluso algunas han quedado dentro del mismo (Anexo 5). De este modo, el
primer problema urbano es la conformacién de un ‘cinturén étnico’, el cual —
debido al conflicto historico de tierras en La Araucania— contiene a Temuco,

impidiendo o dificultando su continua y rapida expansién urbana.

Este ‘cinturdn’ se presenta como una limitante, debido a que estos suelos
no son posibles de enajenar,embargar, gravar, ni ser adquiridos por prescripcion,

salvo entre comunidades o personas Indigenas de una misma etnia, esto de
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acuerdo al articulo 13 de la Ley Indigena N° 19.253 sobre Proteccién, Fomento
y Desarrollo de los Indigenas (Municipalidad & Territorio Mayor, 2014A). A pesar
gue La Araucania es laregiéon del pais con menos crecimiento demografico, para
el largo plazo en Temuco prevalece la situacion inversa, pues esta comuna
resulta atractiva tanto para personasde la misma regién como del resto del pais,
por lo que deberia continuar aumentando a futuro su poblacion (PLADECO,
2013), y posiblemente también para extranjeros, lo que podra comprobarse con

los resultados finales del tltimo Censo abreviado 2017.

Dentro de este contexto territorial, surge una problematica propia y
particular para esta ciudad: Temuco estd contenida tanto por sus limites
geograficos como por las comunidades Mapuche que la rodean. Segun este
diagnostico, la tendencia general en respuesta a estos factores criticos, es que
Temuco se ha visto forzada a transformar zonas urbanas consolidadas, para
satisfacer necesidades habitacionales, tendiendo a densificar y verticalizar su

territorio, mas que expandirse hacia su periferia.

Si bien es cierto, existe un gran interés en intentar contener la expansion
de las ciudades por medio de la densificacion, apuntando hacia un modelo de
ciudad compacta, enrespuesta al modelo de ciudad dispersa ydifusa (Espinoza
et al 2016). En el caso particular de Temuco, a pesar que la tendencia apunta
maés hacia densificar,tampoco se sentaron los principios nilas bases que dieran

pie a un desarrollo urbano en pos de un modelo de ciudad compacta. Debido a
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la escasa planificacion, esta dinamica empez6 a modificar aceleradamente la
morfologia urbana posterior a la década de los 80’s, con un escenario futuro

incierto, una débil imagen objetivo y un modelo poco claro de ciudad.

Precisamente, en la ciudad de Temuco desde los 90’s “el centro comercial
gque se desarrollaba en calle Torremolinos comienza a extenderse hacia Avenida
Alemania (Figura 5) donde se instalan variados tipos de comercio y servicios,
ocupando e inclusodemoliendo parte importante del patrimonio arquitectonico de

esta avenida” (OTPR, 2001: 19).

Centro
Histérico

| i \ - @& AR a B .-
Figura 5: Vista de la Av. Alemania desde el poniente
Temuco previo al afio 2009

Fuente: Autor desconocido
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Asi, dentro del &rea de estudio las transformaciones urbanas de las ultmas
décadas han estado ligadas principalmente a grupos de interés econémico, que
en respuesta alaumento demografico de Temuco, han encontrado un panorama
adecuado paralacreacion de un mercado inmobiliario y el desarrollode multiples

proyectos en altura (Figura 6).

Desde los 90’s en adelante, el sector de Avenida Alemania va
transformando definitivamente su caracteristico uso residencial al mixto (Figura
7). Asi, muchas casas antiguas se van vendiendo y demoliéndose, para la
construccion de edificios de departamentos, locales comerciales u oficinas
(OTPR, 2001). De este modo, en los ultimos afos el area de estudio ha sufrido
diferentes cambios de usos, morfolégicos y escala, los cuales se concentran

principalmente alo largo la Avenida Alemaniayenlas manzanas proximas a ella.

Figuras 6 y 7: Densificacion en altura y cambios de uso
Fuente: Elaboracion propia. Visita a terreno (Marzo, 2017)
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Con el paso de los afios, el area de estudio ha adquirido una creciente
diversidad de usos (Williams et al, 2010; Barton et al, 2010). Complementando
asi su funcion histéricamente residencial a comercial, educacional y cultural,
ademas de variados equipamiento y servicios. De este modo, el entorno de
Avenida Alemania lentamente va perdiendo su identidad de barrio (Figuras 8y
9), la cual estabaligada a una escala netamente local yparalelamente comienza
a tomar un rol mucho mas preponderante dentro de la escala intercomunal y

metropolitana.

Figuras 8 y 9: Antiguo Barrio de Carabineros
Fuente: Elaboracion propia. Visita a terreno (Marzo, 2017)

En sintesis, el problemaurbano se manifiesta como un paulatino deterioro
del medio construido, debido a una aceleradaypoca planificada transformacion.
Debido a lo anterior, se ha modificado la escala y la morfologia del sector,

generando asi problemas de legibilidad y contraste.
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3.1 Pregunta de investigacion

Segun lo anterior cobra interés preguntarse: ¢qué factores han incidido
enlos procesos de transformacion morfoldgicos del sector de Avenida Alemania

y qué consecuencias puedenserobservadas yevaluadas en el espacio urbano?

3.2 Hipotesis de investigacion

En esta misma linea, la hipotesis de este trabajo plantea que el cambio
del uso en las manzanas cercanas ala Avenida Alemania,desde lo netamente
residenciala mixto,ademas de aumentar diversidad funcional, modificéla escala

y morfologia urbana del sector.

3.3 Objetivo general

Explorar e identificarlos procesos de transformacion recientes del sector
de Avenida Alemania, desde la década de los 90’s al presente. Elaborando un
diagnéstico de las principales consecuencias sobre el entorno urbano
circundante y definiendo los factores que méas han influido en los procesos de
ocupacion reciente. Lo anterior, comparando y analizando desde un enfoque
morfolégico los siguientes criterios: cambio de uso de suelo; tamafio de manzana

y lotes; tipologia arquitectonica.
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3.4 Objetivos especificos

OE1. Recopilarinformacién en diversas fuentes para describirycomprender los
procesos de evolucidn territorial de los barrios y entidades urbanas cercanas a

la Avenida Alemania: revision bibliografica, cartografica y documental.

OE2. Identificar y analizar periodos relevantes, a modo de realizar una
caracterizaciony clasificacion de las entidades urbanas homogéneas del sector

de Alemania, segun sus tipologias arquitecténicas, grano y densidad.

OE3. Determinar las entidades urbanas heterogéneas con valores que permitan
identificar los sectores que han sufrido mayor transformacién y qué usos han

modificado mas su escala y morfologia.

OE4 Evaluar las transformaciones desde la morfologia urbana, elaborando una
matriz comparativa entre los 90’s y el presente, considerando grano, tamafio de

manzana, lote y edificio.
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4. MARCO TEORICO

Concentrdndose en la tematica principal de esta tesis sobre
transformaciones urbanas recientes en ciudades intermedias’, el marco tedrico
se centra en primerlugarenrevisar el estado del arte enrelacion a las ciudades
de tamafio medio, realizando una discusion bibliografica sobre variadas
definiciones, los valores ligados a su escala y los actuales problemas de
metropolizacion, junto a las recientes transformaciones urbanas que ello ha

generado.

En segundo lugar, se realiza una discusion conceptual sobre morfologia
urbana, renovacion urbana, diversidad, nodalidady accesibilidad. Haciendo foco
en el contexto chilenoyen los procesos de transformacion urbana de las ultimas
décadas en areas urbanas centralesy pericentrales. Considerando también que
la evolucion y modificacion de las cualidades de los conceptos descritos esta
ligada al alto grado de incidencia que tienen los intereses privados y
primordialmente las empresas inmobiliarias, quienes han sido las principales
encargadas de los actuales procesos de regeneracion urbana. Esto ultimo,
considerando las politicas urbanas chilenas ylos instrumentos de planificacion
vigentes, fomentan y transfieren a dicho sector privado la responsabilidad de
modelarla morfologia urbana, generando asiprofundas transformaciones sobre

el territorio.
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4.1 Ciudad intermedia

La literatura especializada demuestra que no existe un criteriotnico a nivel
mundial parala definicion de ciudades medias. Para el caso de América Latina,
CEPAL (1998) define las ciudades medias comoaquellas quetienen entre 50.000
habitantes y 1 millébn de habitantes, aunque reconoce que en este rango se da

una gran variedad de situaciones.

No obstante, a pesar de que no existe una definiciéon univoca de ciudad
intermedia, es posible dar esta categoria a centros urbanos que reunan las
siguientes caracteristicas: (i) ciudades que en relacién al rango de poblacién del
pais o regiéon en que se ubican tienen un tamafo medio?; (ii) ciudades que
ocupan un lugar relevante en el entramado politico-administrativo dentro de una
region o de un cierto sistema de ciudades y localidades?; (iii) ciudades que
integran en su territorio de influencia, centros poblados ubicados méas alla de sus
limites politico-administrativos, conformando con ellos conurbaciones;y (iv)

ciudades de una escala amigable con el desarrollo de una buenacalidad de vida.

! Por ejemplo, en Chile el Ministerio de Vivienda y Urbanismo ubica a las ciudades
intermedias mayores en el rango de los 100.000 y 300.000 habitantes, entre las ciudades

intermedias menores y las metropolitanas.

% Las ciudades intermedias mayores en Chile son, en general, capitales regionales o
provinciales, por lo que concentran diversas funciones politico-administrativas, de

servicios y de produccion (Borsdorf, 2008).
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De este modo, la condicion de intermedia de una ciudad, hace de ella
poseedorade un gran potencial de generar cambios significativos en un corto y
mediano plazo, aun cuando ésta comience a experimentar transformaciones y
problematicas asociadas tradicionalmente a la escala metropolitana. Entonces,
cabe destacar que las ciudades medias estan en un momento de su desarrollo
donde es posible (re)definir sus proyectos a futuro. Entonces, se podria decir que

junto a estas caracteristicas son ciudades planificables (Borsdorf, 2008).

En América Latina, la expansion de las ciudades medias ha atraido
relativamente poca atencion, aun cuando dicho fenémeno es una caracteristica
ampliamente reconocida entodalaregion. Y considerando los escasos estudios
realizados sobre las ciudades intermedias, en comparacion a las &areas
metropolitanas, resulta del todo oportunoy de gran relevancia aportar dentro de
este nicho, desde lainvestigacion, para generar cambios efectivos dentro de un

corto y mediano plazo que la ciudades medias poseen (Espinoza etal 2016).

Como se menciond anteriormente, otra probleméatica a tener en
consideracion es la metropolizacién, que segun Mongin “es un fendmeno urbano
universal que reflejala preeminencia de los flujos sobre los lugares” (2006: 234),
reconfigurando los territorios. Se caracteriza por un debilitamiento del centro y
“se define esencialmente porrelacionar entre si una pluralidadde polos urbanos”

(Mongin, 2006: 233).
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De este modo, esta tesis busca demostrar que debido al actual proceso
de metropolizacién, Temuco se encuentra en pleno proceso de transformacion
urbana, alejandose paulatinamente de su cualidad de ciudad intermedia. Esto
ultimo, podria explicar los cambios de uso yla rapida verticalizacion en el sector
de Avenida Alemania, entendiéndolocomonueva centralidad dentro de la ciudad,
ampliando asi su radio de influencia hacia centros poblados ubicados mas alla

de sus limites politico-administrativos.

4.2 Morfologia urbana

El término “forma urbana” o “morfologia urbana” ha sido utilizado
simplemente para describir las caracteristicas fisicas de una ciudad y ha sido
definido comUnmente como: “la configuraciénespacial de los elementos estaticos
del urbanismo” (Dempseyet al, 2010: 21). La forma urbana esté fuertemente
relacionada a temas de escala, y es descrita también como: “los atributos
morfoldégicos de un area urbana en todas las escalas” (Williams etal, 2000;
Zumelzu, 2016). El anélisis de las caracteristicas varian desde una escala muy
localizada: materiales de edificacion yfachadas, hasta una escala mas amplia: la
tipologia de vivienda, el tipo de calley suorganizacién es pacial o loteos (Siksna,

1997; Jenks y Jones, 2010; Ehler, 2011; Oliveira, 2012).

Sinembargo, laforma urbana no se relacionadnicamente a caracteristicas
fisicas del espacio urbano, sino que también engloba aspectos no tangibles,

como por ejemplo la densidad o la nodalidad, que se relacionan con la
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configuracion del medio ambiente social y su interaccion dentro de barrios o
distritos residenciales (Kropf, 2014; Talen, 2011). Esta vision integradora entre
los usos yusuarios, es parte esencialde lanocién de forma urbanasostenibleen

la actualidad.

Ademas de lo anterior y desde el punto de vista morfolégico, el concepto
de barrio ha sido dotado con ciertas caracteristicas distintivas que marcan una
relacion de particularidad frente al conjunto de la ciudad: la conformacion de una
morfologia distintiva que definen su individualidad, la conjuncién de una o mas
actividades que permiten el desarrollo de una cierta autonomia funcional, y el
establecimiento de relaciones sociales significativas entre sus habitantes y el
territorio que ocupan (Tapia, 2015; Inzulza & Cruz, 2014; Hidalgo & Castillo,
2007).

En los procesos de transformacion del territorio, el analisis morfoldgico de
estructuras urbanas de un asentamiento nos permite comprenderlaldgica de su
transformacion, ademas de planificar intervenciones dentro del proceso de
cambio. Esto llevaaun proceso paralelo de adaptacionde la sociedad, en la cual
el tiempo y el espacio estan estrechamente relacionados. De este modo, la
morfologia como instrumento tiene el rol de apoyar en la formacién de la
capacidad de la gente para actuar de manera sostenible, enla cual el disefio de
la forma urbana pueda influir en las acciones de los individuos y comunidades,

cambiando actitudes, valores y colaborando a la formacion de sociedades.
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En el presente, uno de los desafios de la morfologia urbana es el fortalecer
la relacion fisica-social que puede servir como estrategia para la planificacion
sostenible del siglo XXI. Estarelacion complementa la jerarquia escalar vinculada
a la organizacion espacial de la ciudad (hogar, manzana, barrio, distrito) con las
formas de organizacion social-civil (desdefamilias a comunidades urbanas). Esta
asociacion entre la organizacion espacial y social encuentra al barrio como “la

unidad sostenible” basica de la ciudad (Maretto, 2014).

En un conocimiento mas intensivo, diversos estudios y autores coinciden
en tres principales demandas que se realizan en la ciudad, las cuales necesitan
ser reflejadas en una micro-estructura urbana: la accesibilidad, la proximidad o
cercania y la mixtura o diversidad funcional (Batty, 2015; Barton, 2000; Frey,
1999). Del mismo modo, untema también importante es lalocalidad, entendida

tradicionalmente en planificacion como “barrio”.

El concepto de barrio ha sido concebido como el referente de la comunidad
dentro del conjunto de la ciudad. Al respecto, Blanco (2015) hace referenciaaun
aspecto clave en la construccion del espacio barrial, que es la estrecha relacion
entre lo fisico y lo social. Blanco menciona que se reconoce una funcionalidad
del barrio, que lo distingue de los consumos generales de la ciudad. “Dicha
funcionalidad es principalmente residencial, asociada a la localizacion industrial,
comercial y también a las funciones culturales y sociales que componen

categorias mas generales,comola de forma de vida” (Gravano, 2003:255). De

-26-



este modo, el barrio seria un concepto urbanistico-social que representaria una
“micro-estructura urbana”: un eslabénentre la ciudad yel individuo (Blanco, 2015:

73).
4.3 Renovacioén o regeneracion urbana

Sobre la rehabilitacion o la revitalizacién de barrios consolidados, existe
un proceso conocido como regeneracion urbana, mediante la cual es posible
recobrarlos de manera integral y mejorar las problematicas y sus condiciones

afectadas.

Para obtener un proceso efectivo, es necesario contar con un instrumento
de planificacion que tenga como fin la reconversién de areas centrales, peri-
centrales o periféricas. Se trata de un proceso que actia sobre las causas
generales y los factores especificos que hayan deteriorado fisica y

morfolégicamente un sector determinado de la ciudad.

Respecto a la palabra regenerar, segun la definicién de la RAE apunta a
restablecer o mejorar algo que se degeneré. De este modo, trasladando el
término a la escala urbana, consiste en volver a generar un area urbana en
particular,y por tanto requiere no s6lo de una accién propuesta, sino ademas, la
puesta en marchade un proceso. Para que un proyecto de regeneracion urbana
sea exitoso, debe necesariamente integrar y coordinar a diferentes actores,

considerando tanto publicos como privados. Sé6lo asi, se podra mejorar las
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condiciones de habitabilidad de la poblacion, ademas de otros aspectos de

caracter urbanistico, social y econémico.

Idealmente, larehabilitacion de barrios buscalarevitalizacién de la ciudad
construida, desde una perspectiva de la sostenibilidad urbana, social y
econdmica, en defensa de la ciudad compacta, mejorando las condiciones de
habitabilidad e identidad de los vecinos con su barrioy ciudad (Zumelzu, 2016).
Este proceso se realiza integrando a los distintos actores publicos, la inversion
privada y en el mejor de los casos, integrar a los vecinos mediante procesos

participativos.

Se trata de un modelo de intervencién de las politicas publicas, basado en
una gestion integral y multidisciplinar, que utiliza la vivienda como recurso
integrador del tejido urbano. Entendiendo al barrio como la ‘unidad basica’ para
la ciudad. Portanto, la revalorizaciény el reconocimiento del barriocomo espacio
vital, donde puedan resolverse los multiplesy crecientes problemas de nuestras
ciudades es esencial para articular un proyecto exitoso de estas caracteristicas.
Dewolverle a la persona su caracter de ciudadano, posibilita que convierta al

barrio donde vive, en un foco de atraccién e identidad (Espinoza, 2015).

Considerando a la vivienda como el soporte material de la ciudad, ella
representa la convergencia entre el proyecto vital de las personasy el proyecto
urbano. Al construirespacios mas habitables se estan mejorandolas condiciones

de vida de las personas y las familias en la ciudad. El recuperar los espacios
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publicos de los barrios y crear espacios intermedios de convivencia es
imprescindible en las actuaciones de rehabilitacion (Zumelzu, 2014). La creacién
de pequeiias plazas, la gradacion de estos grandes espacios publicos, que
permitan distintos niveles de intensidad y de relacion (MINVU, 2017), son
fundamentales para que los residentes encuentren espacios mas acogedores

donde puedan encontrarse, relacionarse y fortalecer sus lazos.

Finalmente, la permeabilizacion de la trama urbana (Siksna, 1997), el
mejoramiento de la accesibilidad peatonal (Oliveira, 2012) y los desplazamientos
en bicicleta en su conexion con las distintas zonas del barrio, sumado a la
eliminacién de barreras fisicas, tiene como objetivo que estos nuevos barrios se

conecten mejor con la ciudad, evitando una situacién de aislamiento.

4 .4 Diversidad

Para Talen (2008), la diversidad como dimension de forma urbana
sostenible aborda dos aspectos. En el primero, la diversidad de uso de suelo —
entendido como equilibrios en el desarrollo de suelo residencialyno residencial—
esta relacionada con fomentar un nimero de beneficios: vitalidad economica,
interaccion social entre usuarios, provision caminable de diversos senvicios y
equipamientos que requiere un barrio (Williams et al, 2010; Barton et al, 2010).
En el segundo, barrios socialmente diversos contindan siendo vistos como un
paradigma para lograr el bienestar de una comunidad y los objetivos de la
equidad social (Oden, 2010; Ruiz-Tagle, 2016), en donde la relacién con

sostenibilidad sehace con: combinacién de ingresos, razas ygrupos étnicos; que
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se “cree” forman la base de una “autentica” comunidad sostenible. Esta
dimension aborda ademas que la diversidad y mezcla de tipos de unidades de
vivienda también es importante dentro de un territorio, desde unifamiliar,
pareada/adosada, colectiva, etc. Los estudios de barrios socialmente mixtos —ya
sea a través de usuarios y tipologias— consecuentemente identifican la forma
urbana como un factor clave en la diversidad sostenible (Freyy Bagaeen, 2010;

Farr, 2008; Dempseyetal, 2010).

4.5 Nodalidad

Este elemento, que se interrelaciona fuertemente a temas de escala, se
asociaa la ideaque el desarrollo urbano debe organizarse entorno a nodos de
diferentes niveles y tamafios (Frey, 1999; Batty, 2005; Wilson, 2000). Mientras
que laexpansiéntiende a segregar el territorio, la forma urbana sostenible tiende
hacia unadiscernible jerarquia: desde nodos regionales de crecimiento a centros
de barrios oincluso espacios publicos a nivel de manzana. A nivel de barrio, los
nodos promueven la sostenibilidad de la forma urbana proporcionando espacios
publicos en torno al cual se organizan los edificios, y —aunque no
necesariamente— donde todas las tiendas, servicios locales e interaccién social
ocurren. Los nodos de actividad centralizados a escala de barrio pueden
proporcionar una articulacion fisicade la comunidad, al proporcionar un destino
comun para los residentes de los alrededores. Esto, con el fin de entender las
formas de interaccionde las personas en los espacios en todas las escalas. Tales

espacios apoyan otros aspectos del urbanismo sostenible,como el aumento de
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la densidad en los alrededores, mixtura de tipos de vivienda ancladas por un
espacio centralizado, o la viabilidad de comercio a escala barrial (Ellin, 2006;
Talen, 2011; Winston, 2013).

4.6 Accesibilidad

La accesibilidad es un componente de larga data sobre teorias de “buena”
formaurbana (Jacobs,1961;Lynch, 1981; Sternberg, 2000). Desde el punto de
vista de la accesibilidad, laforma urbanasostenible se define por el grado en que
ésta es compatible con las necesidades de los peatones yciclistas por sobre los
conductores de automoviles. Esto ha sido motivado por una preocupacion sobre
los efectos que genera el entorno construido enla actividad fisica y salud de las
personas. Se cree que las calles que estan orientadas peatonalmente tienen un
efecto no sélo en la calidad del lugar, sino que también en el grado en que las
personas estan dispuestas a caminar (Talen,2011). Un patron de asentamiento
sostenible deberiaincrementar el acceso entre residentes, sus lugares de trabajo
y servicios que ellos requieran de forma equitativa, es decir, especialmente para
aquellos habitantes que tienen problemas de desplazamiento —adultos mayores,
discapacitados, embarazadas, hogares sin automoévil (Frey, 1999). En este
sentido, la accesibilidad estad relacionada a los principios de crecimiento
inteligente y entornos de vida activos, en la cual el acceso peatonal a las
necesidades basicas de la vida diaria es visto como un aspecto fundamental
(Barton etal, 2010; Farr, 2008). Medidas de accesibilidad han sido usadas en el

ultimo tiempo como parte de un esfuerzo por evaluar el entorno construido para
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efectos de salud (Barton, 2000; Williams etal, 2010; Zumelzu, 2015). El acceso
caminable a los sernvicios y equipamientos es una parte esencial de la
sostenibilidad urbana, porque las personas que viven en lugares con senvicios —
al alcance peatonal—tienden a reducir la movilidad dependiente del automovil y

generan menor huella de carbono (Ewing et al, 2008).
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5. METODOLOGIA

5.1 Enfoque metodolégico

La presente investigacion es de tipo exploratorio-descriptivo con una
metodologia mixta predominantemente cuantitativa. La metodologia mixta
implica la complementacién de técnicas de recopilacion de informacién que
permitan unainterpretacion flexible de los datos levantados. Por su parte, el corte
exploratorio descriptivo de la investigacion radicaenla escasezde estudios que
visibilicen de forma sistémica la manifestacion fisica del proceso de
transformacion urbana dentro de ciudades de escala intermedia.

Lo anterior, se torna aun mas escaso en ciudades intermedias
latinoamericanas expuestas a procesos de metropolizacién. Mediante un estudio
de caso, se pretende dewvelar los cambios morfolégicos de la transformacion
urbanaen la ciudad de Temuco desde el afio 1990 al presente. Para tal efecto,
centrando el estudio en el pericentro poniente de la ciudad, se definen dos
subunidades de analisis comprendidas dentro del area de estudio. Por una parte,
entidades urbanas homogéneas, las cuales se han mantenido sin mayores
transformaciones durante las ultimas décadasy por otro lado, areas de caracter
heterogéneo que han experimentado intensos cambios de uso y renovacion
inmobiliaria. En este sentido, se pretende abordar la expresion fisica de estas
transformaciones sobre el espacio urbano logrando localizar y cuantificar las

areas que han sufrido mayor transformacion durante las ultimas tres décadas.
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5.2 Caso de estudio

Para dar inicio al desarrollo de esta tesis la primera labor fue definir los
limites del &rea de estudio a analizar. Considerandoa la Avenida Alemania como
el principal foco de interés de este trabajo, la cual es un eje estructurante de la

ciudad de Temuco que corre en sentido oriente-poniente alo largo de 2,5Km, se

fueron eligiendo las manzanas cercanas a esta importante via.

Figura 10: Centro Histérico y la Avenida Alemania

Imagen Satelital Temuco (2016) Fuente: Google Earth 4 e — —"
Fuente: Elaboracion propia

Asi, tomando a esta Avenida como columna vertebral, se delimitd el area
de estudio en base a un radio de influencia aproximado de 500 metros hacia el

norte y sur de ella.
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De este modo, el resultado es un poligono de 250HA, el cual empieza al
poniente cercano al casco historico desde Avenida Caupolican -donde también
surge la Avenida Alemania- hasta el término de la misma al poniente en calle
Gabriela Mistral (Figura11). Cabe destacar que las manzanas pertenecientes al
damero de la trama del casco historico no fueron consideradas dentro del area
de estudio, debido a que pertenecen a otro sistema completamente distinto al
que es estudiado dentro de esta tesis. Por otro lado, el limite norte esta

conformado porlas calles Pedro de Valdiviay Gabriela Mistral, y el limite sur por

calle San Martin.

: ? T Lot SH & g
4 ) Figura 11: Area de estudio y sus limites
Imagen satelital de Google Earth

Fuente: Elaboracion propia.
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5.3 Revision bibliogréfica y de antecedes

En general, las principales etapas metodoldgicas de esta tesis son:
recoleccién de informacion documental, trabajo de campo, dibujo yactualizacion
de planimetrias, andlisis ycomparacion cartografica, elaboraciénde instrumentos
analiticos y estadisticos parala medicion, construcciony analisis de datos de los

atributos del entorno.

Ademas de lo anterior, la metodologia de analisis que se utiliza en el
presente trabajo de investigacion, considera los trabajos realizados previamente
por (Oliveira, 2012) y (Siksna, 1997). Vitor Oliveira escribe sobre “Morpho: una
metodologia para evaluar la forma urbana”, mientras Arnis Siksna relata sobre
"Los efectos del tamafo y la forma de la manzana en los centros urbanos de

Ameérica del Norte y Australia”.

Por un lado, en el estudio de Arnis Siksna se realiza un analisis
comparativo del tamafio y forma de la manzana en doce centros urbanos de
Estados Unidos y Australia. El propdsito de su estudio se centra en analizar el
efecto de diferentes manzanas, respecto a sus tamafios yformas iniciales en el
desarrollo urbano posterior. Asi, se manejan términos de parcelacién, forma de
los edificios, patrones de circulaciony, en parte, también los usos de suelo. Este
estudio es pertinente para la presente investigacion debido a que se analiza la
evolucion de la manzana respecto a los cambios en el patron y disposicion de

lotes dentro de ella, desde un disefio inicial hasta su forma actual.

-36-



Dentro de sus resultados se demuestra que ciertas formas ydimensiones
de manzana funcionan mejor que otras, en aspectos y circunstancias
particulares. También, que la eleccion de formas y tamafios de manzanas
iniciales conduce a consecuencias y procesos predecibles en un desarrollo

urbano.

El método ofrece una base sistematica para que otros estudios
comparativos sobre la influencia de diferentes formas ytamafnos de manzanas
utilicen dentro de otros tejidos urbanos historicos y contemporaneos. El estudio
reflexiona sobre la modularidad y variedad de distintos patrones utilizados en
crear las tramas urbanas. Tomando en cuenta que en cada ciudad se han
utilizado distintos tamafos y formas de manzana, la autora se plantea las
siguientes preguntas: ¢ Todos funcionan igual de bien? ¢Diferente forma vy el
tamafio de manzanas afectan a la subdivisién de los lotes? ¢ Cémo afectan al
funcionamiento de los patrones de circulacion peatonal y al desarrollo de futuros

edificios?

Por otro lado, Oliveira propone una metodologia para evaluar la forma
fisicade areas urbanasyladenomina como Morpho. Esta metodologia considera
los elementos fundamentales de la forma urbana: calles, lotes y edificios. La
aplicacion de esta metodologia proporciona una evaluacién cuantitativa de la
base morfolégica de un area urbana, identificando sus fortalezas y debilidades.

De este modo, se considera que el método Morpho puede hacer unaimportante
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contribucion al presente trabajo de investigacion. Dicho método se rige bajo

cuatro principios:

Debe tratar exclusivamente con la dimension fisica de las ciudades.
Aunque reconoce que la forma y la estructura urbana estan
influenciadas por factores socialesy econdmicos, solo los refleja
indirectamente.

Al igual que la mayoria de los enfoques morfolégicos, implica una
seleccién de un conjunto reducido de elementos fisicos para
describir y explicar la ciudad en términos morfoldgicos: las calles,
las tramas, los lotes ylos edificios.

Debe evaluar cuantitativamente la base morfoldégica de un area
determinada, enmarcada por un concepto de urbanidad. Esto
significa que el rendimiento de las formas urbanas del area de
estudio se expresara por un grado de urbanidad, vale decir como
parte de una gradiente rural-urbano.

Debe proporcionar bases sélidas para la investigacion integraday
la practica de planificacion. Esta evaluacion puede ser tanto
sincrénica como diacronica, monitoreando la evolucion de la forma

urbana a lo largo de los afios.

(Oliveira, 2012)
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De este modo, considerando estas dos previas investigaciones y para
cumplirlos objetivos especificos propuestos, el criterio y las posteriores técnicas
gue se emplearan, permitirananalizar el area de estudio desde la macro hasta la
micro-escala. Vale decir, que el método debe ser capaz de evaluar la forma
urbana a diferentes escalas: ciudad, vecindario, manzana, calle, lote y edificio.
Permitiendo asi la identificacion de las principales fortalezas y debilidades,

proporcionando orientacion sobre como mitigar las debilidades.
5.4 Sub-unidades de anélisis

La definicion de sub-unidades de analisis dentro del area de estudio,
permite visibilizar los diferentes procesos de transformacionurbanade las Ulimas
décadas. De este modo, se seleccionan dos grande sub-unidades: entidades

urbanas homogéneas y areas heterogéneas.

En primer lugar, para realizar la caracterizacién y clasificacion de las
entidades urbanas homogéneas cercanas al sector de Avenida Alemania, se
fueron agrupando manzanas segun sus tipologias de ocupacion, grano y
densidad. Asi, se logran identificar siete areas homogéneas. Luego, para cada
una de ellas, se elaboré una ficha con una imagen satelital y planos de llenos y
vacios, uso edificatorio, tipologia, densidad de poblacion y grupo socio-
econdémico. Ademas, cada ficha posee un texto descriptivo apoyandose en los
planos adjuntos y una fotografia a nivel de calle. Esto para dar cuenta de las

principales caracteristicas yvirtudes de cada una de estas zonas.
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Con este material se comparan estos siete sectores homogéneos —los
cuales presentan unamayor resistencia al cambio—con el resto de los sectores
heterogéneos mediante un analisis cartogréafico, contrastando y analizando
desde un enfoque morfoldgico los siguientes criterios: cambio de uso de suelo;
tamafio de manzanay lotes; y tipologia arquitectonica de las entidades urbanas
heterogéneas, vale decir, las que han sufrido mayores transformaciones durante
las Ultimas tres décadas. De este modo se podra determinar qué usos

modificaron mas su escala y morfologia.
5.5 Fases de la investigacion

En el presente trabajo se planteala aplicacion de un método subdivido en
siete pasos, los cuales seran detallados dentro del Capitulo 6. Desarrollo del
presente documento. Para efectos de presentacion del marco metodolégico, se
asociantécnicas especificas de recopilacién de informacion para cada fase, aun
cuando algunas de las técnicas descritas a continuacion aportaron alo largo de
todo el proceso
1) Procesos de ocupacion y consolidacion del area de estudio

Para la primera parte del Objetivo Especifico 2, el cual busca analizar y
describirla evolucion territorial de los barrios cercanos a Avenida Alemania para
identificar periodos relevantes, las técnicas de recopilacion de datos para este

objetivo se centran en la ewvolucion de la mancha urbana y las posteriores
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modificaciones morfolégicas alo largo de las décadas. Esto tltimo, para analizar

las dinamicas de los procesos de ocupacion urbana reciente.

2) Caracterizacion y clasificacion de entidades urbanas homogéneas

Luego, tras la identificacion de los periodos mas relevantes dentro del
proceso de ocupacioén,y para la segunda parte del Objetivo Especifico 2, a
continuacion se realiza una caracterizacién y clasificacion de las entidades

urbanas homogéneas mas relevantes del sector de Avenida Alemania.

3) Analisis de grano urbano

Después de este acercamiento preliminar al proceso de urbanizacién del
area de estudio, se realiza un analisis del grano urbano comparando una etapa
previa a latransformacion en el afio 1990 con la situacion actual al afio 2017. De
este modo, con la ayuda de un plano antiguo, facilitado por la llustre
Municipalidad de Temuco, se elabor6 un plano de nolli para dar cuenta de los
llenos y vacios del areade estudio durante la décadade los 90’s.Luego, con la
ayuda de las imagenes satelitales de Google Earth se actualizé un plano del afio
2014 dibujandotodas las nuevas construcciones y ampliaciones hasta la fecha.
Dicho castrato fue realizado para posteriormente poder realizar la comparacion

del grano urbano del afio 1990 con el actual.
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4) ldentificacion de areas heterogéneas

Posteriormente a esta comparacion de planos nolli y en busca de
determinar las entidades urbanas heterogéneas y los sectores que sufrieron
mayores transformaciones, se cruza esta informacién con los planos elaborados
en esta investigacion de usos y tipologias, para asi poder determinar los usos

gue modificaron mas la escala yla morfologia del sector.

4.1) Areas comerciales y sus tipologias

Considerando la rapida transformacion que tuvo el sector durante las
atlimas dos décadas, se elabor6é un nuevo plano de usos en base al catastro
realizado en terreno durante las multiples visitas al area de estudio. Asi, se
registré el uso actual de cada edificio considerando las siguientes cuatro

categorias: residencial, comercial, educacional y salud.

Dentro de la capa comercial, estan mapeados el Mall, el casino, los
supermercados, strip-centers, mini-markets y comercio local; tales como
panaderias, botillerias, fruteria etc. También, se incluyen los bancos, farmacias,

pubs, cafés yrestaurantes.

Dentro de la capa educacion se incluyen las universidades, centros de

formacion técnica, institutos, liceos, colegios yjardines infantiles.

Por dltimo, dentro de la capa salud, estan considerados hospitales,

clinicas, consultas privadas etc.
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4.2) Areas residenciales y sus tipologias

Luego, el estudio se centra en analizar las tipologias arquitectonicas de las
areas residenciales, para dar cuenta y localizar dentro del area de estudio el
fendmeno de la verticalizacién. De este modo, se realiza otro andlisis cartografico
enfocAndose en cuantificar la aparicion de nuevos edificios en altura e
identificando los sectores que sufrieron mayores transformaciones desde este
ambito.
5) Revisién de Instrumentos de Planificacion Territorial

Dentro del contexto territorial urbano, Temuco posee instrumentos de
planificaciéon vigentes, en plenay constante modificacion. La Municipalidad de
Temuco posee un Plan Regulador Comunal (PRC) vigente desde el 02 de
Febrero de 2010 (fecha de la publicacion en el Diario Oficial),y que reemplazé al
gue estuvo en vigencia desde el afio 1983. La metodologia contempla una
revision de lamodificacional PRC para explicar bajo que marconormativo fueron
construidos los nuevos edificios dentro del sector de Avenida Alemania.
6) Clasificacion de entidades urbanas heterogéneas

Con la informacién recopilada sobre la evolucion del area de estudioy
considerando tanto los cambios en el uso de suelo como las mayores
concentraciones de nuevos edificios inmobiliarios, se determinan las manzanas
que sufrieron la mayor transformacién durante las ultimas tres décadas. Las

cuales son sometidas posteriormente a un analisis morfoldgico.
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7) Analisis morfologico

En primer lugar, en busca de dilucidar si existe una relacion entre el
tamafno de la manzanay las transformaciones urbanas identificadas, utilizando
la metodologia propuesta por Siksna se definieron tres grupos de manzanas

segun sus tamafos:

e Pequefias:bajolos 10.000m?
e Medianas:entre 10.000 — 20.000 m?

e Grandes:sobrelos 20.000m?

Esto para poder comprenderlos procesos que rigen el patrén de los lotes
dentro de las manzanas. De resultados de previas investigacionesy en conjunto
con una revision del estado del arte, Siksna adopta el siguiente razonamiento
dentro su estudio: “La relacion contextual entre las diferentes escalas de
elementos de las formas urbanas es dinamica, es decir, es una interaccion
bidireccional mas que una jerarquia estatica. Por lo tanto, el tamafio del lote
puede influir en la forma del edificio, pero la forma del edificio también puede

hacer que los lotes se subdividan o amalgamen” (Siksna, 1997: 22).

Complementando lo anterior, el analisis morfol6gico contina utilizando la
metodologia de (Oliveira, 2012) dimensionando las fachadas las manzanas. Para

ello, se seleccionan agrupaciones de manzanas tanto de las entidades urbanas
homogéneas como de las heterogéneas, a modo de poder compararlas entre si.

Este andlisis se centra en cuantificar las dimensiones del perimetro de cada
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manzana, considerando el largo minimo ylargo méximo, ademas de la brecha
entre ambas cifras. También, se cuantifica el largo promedio entre todas las caras
de cada manzana. La medicion de estas cifras permite reflexionar sobre la
permeabilidad de la trama y si las manzanas poseen dimensiones compatibles

con la escala peatonal para ser recorridas a pie.

7.1) Evolucion de las manzanas

Con el fin de comprender la relacion que el entorno construido ofrece a
través de los elementos principales de la forma urbana: el sistema de calles, la
configuracién de lotes y los edificios, y considerando que cierta relaciéon entre
estos elementos podria arrastrar un determinado sector hacia “un alto grado de
urbanidad, que en general, significaria una alta accesibilidad, alta densidad y alta
diversidad” (Oliveira, 2012: 22). La metodologia contempla un estudio de la trama

urbana y su evolucion durante las tres décadas de estudio.

Asi, sebuscadescubrirsi se generaron apertura de calles desde los 90’s
al presente, lo que habria modificado el area de las manzanas, ademas de influir
en la permeabilizacion y en la fluidez entre las mismas. Considerando que
también que “la manzanas mas pequefias generalmente proporcionan un mayor
margen de interacciony se adaptan mejor a aspectos particulares del desarrollo
urbano que las manzanas mas grandes” (Oliveira, 2012: 25). La evaluacion del
tamafo de las manzanas implicauna divisién de ellas en grupos, definida por el
método GIS de "rupturas naturales"”,segun la dimension del area de cada una de

las manzanas.
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7.2) Evolucion de la configuracién predial

Posteriorello, se realiza un estudio de la evolucién predial desde los afios
90’s al presente, para asi constatar los procesos que rigieron el patron de los
lotes dentro de las manzanas. De este modo, se busca cuantificary localizar los
predios de mayor y menor tamafo dentro del area de estudio durante ambos
periodos. Junto con ello, y nuevamente comparando los planos de diferentes
décadas, se logra confirmarla evolucién de la configuracion predial alo largo de
los afios, permitiendo también esclarecer la fusion de predios que dio paso a la

construccion de los nuevos edificios.

7.3) Evolucion de la superficie edificada

Por ultimo, complementando los analisis de manzanas y lotes, el analisis
morfolégico, busca cuantificar el alto aumento de la superficie edificada a causa
de las transformaciones urbanas en discusion. Para poder demostrar el cambio
de escala que sufrio el sector de Avenida Alemania, tanto por su nuevo rol dentro
de la escala metropolitana como por el fuerte contraste que generan las nuevas

edificaciones en comparacion con su entorno construido inmediato.

Concluida la investigacion, se construira un diagndéstico de las actuales
realidades morfolégicas y factores condicionantes que influyeron en la
transformacion del sector de Avenida Alemania. La metodologia contempla
ademas la creacion de una matriz comparativa para resumir los factores mas
relevantes que incidieron en las areas de mayor transformacién, para dar cuenta

de sus elementos que mas cambiaron a causa de la evolucion territorial.
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6. DESARROLLO
6.1 Procesos de ocupacion y consolidacion del area de estudio
Paulatinamente, desde sufundaciénen 1881 el area urbana de Temuco
se expande desde el casco histérico en sentido oriente-poniente a lo largo de
Avenida Alemania. Expansiéon urbana que se caracterizd por ser de forma
continua hasta consolidar yurbanizar de maneracompleta el poligono de estudio.
Hasta mediados de ladécadade los 90’s, el principal uso de suelo de esta area
de expansion fue residencial, ofreciendo una solucién habitacional a familias de

diferentes grupos socio-econémicos (Anexo 6).

SIMBOLOGIA
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Figura 12: Limites area de estudio y la expansion de la
mancha urbana de Temuco entre los afios 1900y 2000.
Fuente: Elaboracion propia.
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Durante las primeras décadas del 1900, las familias méas adineradas
construyeron sus casonas en area poniente de la Avenida Alemania, lo que en
ese entonces era la periferia de la ciudad. Estas viviendas destacaban por sus
extensos lotes ademas de contar con grandes patios y antejardines, en algunos
casos, incluso parques de caracter privado. De este modo, los predios de esta
época se caracterizaron por ser de gran tamafio y de forma heterogéneas,
dependiendo de cada casona.

Enestalinea, destacalacasayparque de Don Carlos Thiersdel afio 1924
(Figura 13). Disefioy ejecucion del arquitecto vifiamarino Carlos Caballero para
la familia de descendientes alemanes. En el presente, es el Museo Regional de

la Araucania (1941) y Monumento Nacional (1996).

Figuras 13y 14: Patrimonio arquitecténico de la Av enida Alemania
Fuente: Elaboracion propia visita a terreno (Marzo, 2017)
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Prontamente, a partir de los afios 20’s con la construccién de nuevas
urbanizaciones por parte de empresas particulares y cajas de ahorro -quienes
fueron los principales impulsores de la expansion habitacional- se empieza a
cambiar la morfologia urbana del sector cercano a la Avenida Alemania.
Proyectos como la Poblacion de Carabineros (Figuras 15-17) Banco del Estado |
(Figura 18), Banco del Estado Il, definen tipologias arquitectonicas especificas:
viviendas pareadas o de fachada continua, generando asi una identidad propia
gracias auna escalay morfologia particular. La homogeneidad y la modularidad

dentro de estos conjuntos se conservan hasta el dia de hoy.

Figuras 15, 16, 17 y 18: Tipologias arquitectonicas de la Poblacién de Carabineros.
Fuente: Elaboracion propia visita a terreno (Marzo, 2017)
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Durante los afios 40’s la expansion urbana siguié de forma continua con
la construccion de grandes proyectos de viviendas unifamiliares deltipo aislada.
Luego,durante los 60’s el proceso de ocupacion se caracterizd por urbanizaren
base a grandes villas dotadas de areas verdes, senvicios y equipamientos;
ademas de contemplar variadas tipologias residenciales: en primer lugar la
pareada, en segundo lugar bloques de vivienday en tercer lugar—de forma muy
puntual— proyectos de fachada continda. Dentro de esta etapa, cabe destacar un
proyecto construido por la CORVI a fines de la década del 60’s conocido como
Villa Llaima, la cual es un barriodonde conviven viviendas pareadas de dos pisos

(Figura 19) con bloques de vivienda de cuatro pisos (Figuras 21y 22).

.8

Figuras 19, 20, 21y 22: Tipologias arquitecténicas de Villa Llaima.
Fuente: Elaboracion propia visita a terreno (Agosto, 2017)
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Los 17 bloques seordenan en unafila norte-sur ubicandose a ambos lados
de la Avenida Alemania. Hay que considerar que tanto los blogues como las
viviendas pareadas cuentan con antejardin yse ordenan entorno auna plazade
caracter publico. Ademas, la Villa Llaima cuenta con nucleo comercial de fachada
continua con pequefiastiendas de escala barrial en su primeraplanta yviviendas
en el segundo piso (Figura 20). Cabe destacar que en este proyecto de 15HAfue
construido con una Escuela Municipal en funcionamiento hasta el dia de hoy.

Lamentablemente durante la tltima década el perimetro de los bloques fue
delimitado con una reja, impidiendo la libre circulacion de los peatones y
reduciendo la antigua permeabilidad de las manzanas de la villa. A pesar de lo
anterior, no ha sufrido mayores transformaciones mas que algunas viviendas que
han adaptado su uso residencial complementandolo con comercio, pero
manteniendo la escala yla morfologia original.

Dentro de este caso en particular y a diferencia de las grandes
transformaciones de la Avenida Alemania, cabe destacar el valor de la
adaptabilidad del barrio. También existe un cambio de uso, pero se mantiene la
tipologia original, se reutiliza el tamafio del lote, se mantiene la densidad y se
conservalamodularidad. Sumado alo anterior,se mantiene la escala peatonal y

una importante colectividad en el espacio publico.
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Finalmente, a mediado de los 70’s la expansion urbana continué hasta
lograr consolidar el 4rea de estudio gracias a la construccién de las Villas

Catalufia, Alfa y Tupahue, las tres ubicadas al extremo poniente del area estudio.

Figuras 23, 24, 25y 26: Tipologias arquitectonicas de Villa Llaima.
Fuente: Elaboracion propia visita a terreno (Agosto, 2017)

Las manzanas de estas \illas se caracterizan por poseer una clara
modularidad, con un ancho constante de 50 metros yun largo que varia entre los
50, 100 o 150 metros. También ordenadas alrededor de plazas de caréacter
publico, las manzanas se ubicanen sentido norte-sur u oriente-poniente, siempre
con dos viviendas en lado mas angosto y cuatro, siete 0 maximo diez viviendas
dependiendo del largo de la manzana; analisis morfoldgicos que se ahondaran

en los capitulos siguientes.
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A modo de facilitar la comprensidnylectura de esta tesis,a continuacion se
dan a conocer los toponimos de las entidades urbanas identificadas dentro del
area de estudio, elaborado en base a la informacion solicitada por ley de
transparencia a la Seremi del MINVU y al plano con poblaciones de Temuco

facilitado. Los criterios utilizados para delimitarlas fueron:

- Conjuntos construidos en base a una tipologia edificatoria comun.

- Forma, tamafio ydisposicion de las manzanas.

- Grano urbano.

Figura 27: Entidades urbanas del area de estudio
Fuente: Elaboracion propia.

1) Villa Alfa; 2) Villa Tupahue; 3) Catalufia; 4) Monteverde; 5) Villa Longi Sur;
6) Villa Llaima; 7) Campos Deportivos; 8) Poblacién Porvenir; 9) Aragon;
10) Torremolinos; 11) Recreo; 12) Banco del Estado Il; 13) Antumalal;
14) Alejandria; 15) Banderas; 16) Corfo; 17) Indisur; 18) Vazquez, 19) Lorena;
20) Francia; 21) Los Jardines; 22) Poblacion Carabineros; 23) Villa Rodriguez;

24) Banco del Estado I; 25) El Bosque; 26) Remodelacion Caupolican.
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6.2 Caracterizaciony clasificacion de entidades urbanas homogéneas

Para la clasificacion de entidades urbanas homogéneas se seleccionaron

siete sectores, los cuales en algunos casos agrupan varias de las entidades

urbanas mencionadas:

Sector 1: Alfa + Tupahue
Sector 2: Cataluiia

Sector 3: Monteverde

Sector 4: Villa Llaima
Sector 5: Campos Deportivos

Sector 6: Banco del Estado Il + Antumalal + Recreo

Sector 7 Banco del Estado | + Carabineros

_______

I~
~do.

SIMBOLOGIA
ENTIDADES URBANAS HOMOGENEAS

A 125 0 125 250 375 500 m
N | me— m——

Figura 28: Entidades urbanas homogéneas
Fuente: Elaboracion propia.
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Sector 1: Alfa + Tupahue
Tejido residencial continuo, modular y denso

Este sector se emplaza al exremo poniente del area de estudio,
especificamente entre las calles Javiera Carrera, San Martin e Inés de Suérez,
siendo uno de los méasrecientes construidodurante ladécada delos 80’s. Tanto
el barrio Alfa como el Tupahue poseenunaplaza interiory central, que juega el
rol de nucleo del conjunto. Alrededor de cada plaza, ambos barrios estan
conformados por viviendas unifamiliares de un piso con antejardin y patio
interior, generando un grano homogéneo y repetitivo, con mucho espacio entre
los llenos. Apesarde lo anterior, cabe destacar que con el paso de las décadas
muchas viviendas se ampliaron. En algunos casos, llegando a edificar el 100%
dellote, lo que modificé ladensidad de vivienda. Esto dltimo fue evidenciado en
visitas a terreno y corroborado en la comparacion de planos nolli de la década
del 90’y el presente. Estas ampliaciones responden al comportamiento del GSE
predominante en el sector: Grupos C2yC3. Respecto alos usos, la gran mayoria
de las edificaciones son viviendas, salvo algunas ubicadas al borde y hacia

afuera, sobre las calles principales.
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Sector 1: Alfa + Tupahue
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Figura 29: Ficha sector homogéneo 1 Alf a + Tupahue

Fuente: Elaboracion propia.
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Sector 2: Catalufia
Tejido residencial continuo, modular y denso

Al igual que el caso anterior, el sectorde Catalufia fue construido durante
los 80’s. Se emplaza al extremo poniente del area de estudio, al norte del Sector
1; entre las calles Javiera Carrera y Gabriela Mistral. Este sector caracterizado
por unaocupaciéon media, es dominado portipologias de vivienda unifamiliar del
tipo aislada. El tejido urbano del conjunto también es de disposicion modular y
secuencial, con manzanas tipo que se ordenan en sentido norte-sur u oriente-
poniente, variando el largo pero siempre manteniendo el ancho de dos viviendas
por lado. A diferencia del Sector 1, Catalufia no posee plazas interiores ni
espacios publicos. Probablemente, debidoa que esta enfocado a un sector socio-
econdmico masalto (ABC1 segun el plano de GSE), quienes poseen patios mas
verdes y en muchos casos piscina; volcando asila actividad hacia su interior mas
gue al espacio publico. El grano es uniforme, con las viviendas ubicadas en el
perimetro de la manzana con un gran vacio al interior, que corresponde a los
patios interiores. Con un uso 100% residencial y debido al ser
predominantemente del grupo socio-econémico ABC1, se infiere que los vecinos

se abastecen de otros barrios, probablemente utilizando el automaévil privado.
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Sector 2: Cataluia
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Figura 30: Ficha sector homogéneo 2 Cataluiia
Fuente: Elaboracion propia.
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Sector 3: Monteverde
Tejido residencial continuo, modular y denso

El Sector 3 denominado como Monteverde fue construido durante la
década de los 60’s y se ubica al norte de San Martin entre las calles Javiera
Carreray Andes. Se caracteriza por una ocupacion media-alta, conformado en
su totalidad por la tipologia de edificacion pareada de un piso, generando
manzanas modulares que se ordenan tanto en sentido norte-sur como oriente-
poniente. Cabe destacar que el proyecto original de Monteverde contemplo la
construccion de dos plazas interiores de caracter publico, una sede vecinal, un
jardin infantil y un ntcleo comercial ubicada sobre una de las plazas.

Respecto a los usos se mantienen mayoritariamente el residencial, salo
en algunas viviendas ubicadas que adaptaron a un uso comercial y se ubican al
borde del barrio sobre las calles principales. En estamisma linea, con el paso de
las décadas algunas de las viviendas ubicadas hacia el interior del barrio también
modificaron su uso hacia el comercial, pero manteniendo siempre la tipologia
original. Monteverde posee la maxima concentracion de GSE de estratos méas
bajos, predominando el Grupo C3 yen algunas manzanas el Grupo D. Del mismo
modo que en el Sector 1, la gran mayoria de las viviendas se ampliaron
modificando el grano original, que se caracterizaba por patio interior yun pequefio
antejardin. Debido a esto, en el plano nolli es posible reconocer facilmente las
manzanas, que incluso parecieran ser un gran edificio, pero en realidad

corresponden a la fusién de los llenos de varias viviendas ampliadas.

-59-



Sector 3: Monteverde
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Figura 31: Ficha sector homogéneo 3 Montev erde
Fuente: Elaboracion propia.
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Sector 4: Villa Llaima
Tejido residencial continuo, modular y diverso

El sector denominado Villa Llaima surge a fines de 1968, como un barrio
polifuncional de usos mixtos, para una clase social mediay mediabaja.La Villa
se caracteriza por tener amplios espacios publicos donde conviven viviendas
pareadas de dos pisos con bloques de vivienda de cuatro pisos.Los 17 bloques
se ordenan en una fila norte-sur ubicandose en ambos costados de la Avenida
Alemania. Hayque considerar que tanto los bloques como las viviendas pareadas
cuentan con antejardin, ademas de ordenarse en torno a una plaza de caracter
publico.

Villa Llaima cuenta con nucleo comercial de fachada continua con
pequefas tiendas de escala barrial en su primera planta y viviendas en el
segundo piso. Ademas de lo anterior, este proyecto de 15HA fue construido con
una Escuela Municipal en funcionamiento hasta el dia de hoy.

Conlotes de 9,5m de frente con 19m de fondo, se generan las manzanas
tipo que se ordenan en ambos sentidos, manteniendo siempre el ancho de dos
viviendas, pero variando su largo con mas o menos viviendas porlado. Respecto
al grano, destacanlos 17 bloques enformade ‘H’, la Escuela yla plaza central.
Al igual que el Sector 3, muchas de las viviendas se ampliaron conformando
manzanas donde predomina el lleno mas que el vacio. Por ultimo, como en
Monteverde el GSE predominante en Villa Llaima es el C3 yen alguna manzanas

el D.
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Sector 4: Villa Llaima
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Figura 32: Ficha sector homogéneo 4 Villa Llaima
Fuente: Elaboracion propia.
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Sector 5: Campos Deportivos
Tejido residencial continuo, modular y denso

El Sector 5 denominado como Campos Deportivos fue construido durante
los 80’s y se ubica al norte del poligono de estudio, especificamente al norte de

Villa Llaima y al sur de calle Gabriela Mistral.

Tipolégicamente tiene relacion con los dos ultimos casos nombrados. Al
igual que Monteverde y Villa LIlaima, Campos Deportivos se caracteriza por estar
construido en su totalidad en base a la tipologia pareada de un piso con
antejardin. Con manzanas tipo muysimilares alas de Monteverde, éstas también
se ordenan en torno a dos plazas centrales, las cuales funcionan como nucleo
del barrio generando un espacio interiory otro exterior hacialas calles de mayor

envergadura.

Respecto a los usos, adiferenciade los otros casos en el Sector 5 existe
comercio hacia el interior del barrio, con pequefias tiendas de escala barrial que
se ubican en las plazas. Dentro de Campos Deportivo es posible encontrar
manzanas con un GSE predominante del tipo C2 yD. En las manzanas con en
este Ultimo se repite nuevamente la ampliacién de viviendas, modificando la
densidad y el grano. En el plano nolli es posible reconocer grandes masas, las

cuales corresponden a la fusién de las ampliaciones.
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Sector 5: Campos Deportivos
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Sector 6: Banco del Estado Il + Antumalal + Recreo
Tejido residencial mixto, continuo y denso

A diferencia de los casos anteriores, el Sector 7 conformado por Banco del
Estado Il, Antumalal, Recreo se caracteriza por ser la inica zona homogénea en

pleno proceso transformacion urbana.

La llegada de altas torres residenciales contrasta con la escala y
morfologia de Banco del Estado Il (de 1980), barrio que se caracteriza por poseer
viviendas pareadas de un piso con antejardin ordenadas en torno a una plaza
central. Con el paso de las décadas, losinversores privados han podido comprar
y fusionar lotes en la zona sur del Sector 7 conocida como Antumalal,
construyendo asi cinco edificios de inmobiliarias hasta la fecha. Torres que
destacan tanto en el plano de tipologias comoen el llenos yvacios, contrastando

con el grano urbano original, alterando su logica y escala.

También, cabe destacar que las manzanas correspondientes a Antumalal
presentan un GSE predominante del tipo ABC1, en contraposicion al C2,
presente en las manzanas hacia el norte. Por ultimo, los usos del Sector 7 se
caracterizan por ser primordialmente del tipo residencial, salvo los edificios
ubicados al perimetro del Sector hacia las calles de mayor jerarquia tales como

Hochhstetter y Recreo.
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Sector 6:

Banco del Estado Il + Antumalal + Recreo

!
L

gl

LLERERPILS

l : lﬂﬂlb'lilll

A 1L L L St

Q: v
I \
LA .
N, N
w2 y
"'%”. LS
X , ’:"0 ‘0’
FARA N
< b'l' '.“
o L
, s
T T8 F i L R 3
N ' LA N "'i N @
L/ ’ ~ -y S /4 :
W RYA R
3 &y N / ﬁy &,4
> ) /N"' oy 2 y 4
Usos de suelo " " ~ /’ Tipologia
edificatorio 7 .l b ’," arquitectonica
M Residencial ,I%\' “/" B nisiada
. Comercial '%l'(://’ d Pareada
Educacion 5 " % ”’;’:.,; 4 .Bloque
| salud % I/"#L! l’ [ conzua
T~ s N ’ ——r—
Densidad Pobl.
hab/HA
o
1-69
70-102 /( Socioitr:l::;mico
103- 139
B 10100 [ W ec:
B 1e1-216 c2
272 |
a
mo

-

Figura 34: Ficha sector homogéneo 6 Banco del Estado Il + Antumalal + Recreo
Fuente: Elaboracion propia.

- 66 -



Sector 7 Banco del Estado | + Poblacion de Carabineros
Tejido residencial continuo y modular

Sector con diversidad de tipologias, la cuales todas poseen antejardin. El
barrio posee viviendas aisladas en un nivel; de fachada continia de un pisoyde
dos niveles pareada por un lado. Viviendas que dialogan y tienen relacion con
sectores contiguos como el conjunto de viviendas de la calle Dr. Carrillo, las
cuales son viviendas de un piso mas mansarda pareada por un lado con
chimeneaygran pendiente en cubierta. En el caso del barrio de Carabineros este
conjunto residencial presenta caracteristicas de conjunto, es decir, presenta
lineas arquitectonicas yagrupamientos particulares que poseen valores de bamio

de interés patrimonial.

Cabe destacar que las viviendas de fachada continua se emplazan al
bordey por el perimetro del barrio, dejando contenidas al resto de las viviendas,
las cuales se orden en torno a una plaza central. El grano es bastante fino, con
muchos vacios entre las viviendas. En el presente, el uso netamente residencial
ha ido mutando hacia hostales y pequefias clinicas privadas que mantienen las

tipologias originales.
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Sector 7: Banco del Estado | + Poblacion de Carabineros
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6.3 Analisis de grano urbano

Tras este acercamiento preliminar al proceso de urbanizacién del area de
estudio, el primer ejercicio que se realizé fue una comparacion del grano urbano
en una etapa previa a la transformacién en el afio 1990 (Figura 36) con la
situacién actual (Figura 37).

Tras este cotejo quedan en evidencia dos fendmenos: en primerlugar, las
siete zonas homogéneas identificadas se mantuvieron sin mayores cambios,
salvo por las viviendas que realizaron ampliaciones, que tomando en cuenta las
otras grandes transformaciones, se les consideraran cambios despreciables; en
segundo lugar, dentro de las areas heterogéneas ocurrieron importantes
transformaciones urbanas, generando asi un fuerte contraste entre el grano
urbano original y las nuevas grandes masas que fueron posicionandose sobre la
Avenida Alemaniay en las manzanas circundantes. Ademas de lo anterior, e
hilando un poco mésfino, es posible reconocer la llegada de otras grandes masas
al barrio —de mayor envergadura que el grano original, pero menores a las
anteriormente mencionadas— las cuales ocuparon los predios que estaban en
desuso durante los 90’s o bien, demolieron viviendas antiguas y fusionaron

predios para la construccién de nuevas torres de departamentos.
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Figura 36: Plano nolli area de estudio 1990
Fuente: Elaboracion propia.

Plano Nolli, sector Avenida Alemania 1990:
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Plano Nolli, sector Avenida Alemania 2017:

Figura 37: Plano nolli &rea de estudio 2017. ""N-".;'J <N
Fuente: Elaboracion propia.
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6.4 Identificacion de areas heterogéneas

En busca de determinar las entidades urbanas heterogéneas y los
sectores que sufrieron mayores transformaciones, se continué comparando
ambos planos nolli (1990 vs 2017) considerando ademas el plano de usos
elaborado en esta investigacion (Figura 38), para asi poder determinarlos usos

que han modificado més la escala y la morfologia del sector.

6.4.1 Areas comercialesy sus tipologias edificatorias

Existe una notoria concentracion comercial en el borde de las manzanas
haciala Avenida Alemania.Lo mismo se evidenciaen el limite norte sobre calle
Pedro de Valdivia y al suren calle San Martin. También, es posible reconocerun
fuerte nodo educacional (Frey, 1999; Batty, 2005; Wilson, 2000) hacia el sector
oriente de la Avenida Alemania, conformado principalmente por los Campus de
la Universidad Catolicade Temuco, la Universidad Mayor,ademas de varios CFT

y Preuniversitarios que fueron llegando paulatinamente en las inmediaciones.
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Pano de usos edificatorios sector Avenida Alemania 2017: &
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La conformacion de este nuevo barrio universitario ha desencadenado un
proceso de transformacion dentro de su entorno inmediato. En esta linea, es
posible reconocer antiguas viviendas que se han adaptado para un nuevo uso
comercial, principalmente centrado en fotocopias, internet y comida rapida.
También, aprovechando el alto flujo de estudiantes universitarios, es posible
reconocer el mismo comportamiento en la Avenida Alemania, pero enfocado en
la adaptacion de antiguas viviendas hacia pubs, bares yrestaurantes. Dentro de
este tramo —entre las calles Thiers y 18 de Septiembre— a pesar de que las
viviendas han cambiado su uso, la gran mayoria de las casas conservaron su
tipologia original, manteniendo asila escala y la morfologia del entorno. En
muchos casos, se realizaron ampliaciones de uso comercial ocupando el
antejardin para construir terrazas, las cuales tienen una alta demanda tras el
horario de oficinay generan un interesante dialogo con el espacio publico. Se
reconoce nuevamente el valor de la adaptabilidad, que conservando el tamafio
del lote original y la tipologia, se mantienen también la escala peatonal. Esto
altimo, potenciado ademas con las fachadas activas (MINVU, 2017) y terrazas

que generan una importante colectividad en el espacio publico.

Por otro lado, continuando hacia el poniente de la Avenida Alemania, entre
las calles 18 de Septiembre y Recreo, es posible reconocer un nodo comercial
de escala metropolitana (Frey, 1999; Batty, 2005; Wilson, 2000) ubicado
especificamente entre el Mall Portal Temuco y el Casino Dreams. Dentro de este
tramo —ademas de esos dos grandes proyectos— es posible encontrar muchos
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bancos, supermercados, farmacias ycentros comerciales. A diferencia del nodo
ligado ala actividad educacional, en este sector la transformacionurbana ha sido

total.

Las antiguas viviendas fueron demolidas y han sido reemplazadas para
los usos comerciales mencionados. Tipologicamente las nuevas construcciones
sedividen en dos categorias: porun lado, estanlas grandes construcciones con
fachadas inactivas (MINVU, 2017), vale decir, sin vitrinas o actividad comercial a
la vista; en algunos casos s6lo con muros ciegos. Dentro de este grupo estan el
Casino, el Mall yalgunos supermercados, trasladando todas las actividad es hacia
el interior; por otro lado, estan los strip-center, los cuales se han retranqueado
varios metros respecto al borde de la calle, dejando amplios espacios para
estacionamientos. Dentro de este segundo grupo estan los bancos, las farmacias

y otros supermercados.

Debido a que ambas de las tipologias mencionadas se concentran en
atraer usuarios automovilistas, el didlogo con los peatones y el espacio publico
es practicamente nulo. Situacion que se agudiza durante las tardes ylos fines de
semanaen el strip-center frente al Casino que concentra sélo bancos, debido al
escaso o nulo funcionamiento de los mismos. En este sector, la actividad y
colectividad en el espacio publico es practicamente inexistente sobre todo

cuando los bancos se encuentran cerrados.
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A continuacion, se determinanlos sectores que han sufrido mayor transformacion

y los usos que han modificado més su escala y morfologia.
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Dentro de las problematicas generadas por estas nuevas tipologias
comerciales, destacan también los reducidos espacios publicos cedidos a la
ciudad tras la construccion de estos edificios. Un claro ejemplo es el Mall Portal
Temuco, el cual en su acceso principal tiene un atrio de proporciones minimas
que no guarda relacion con la gran envergaduradel edificio. En esta misma linea,
dificilmente esta plaza de acceso podria contener atodos los usuarios del Mall si
ellos salieran al mismo tiempo (en caso de incendio o sismo). Por otro lado, el
ancho de las veredas implementadas en sus espacios circundantes es
practicamente minimo y dificulta el facil desplazamiento de los peatones. Por
altimo, el acceso vehicular por Avenida Alemania, demuestra y corrobora la
prevalencia del automovil por sobre el peatdon, debido a que la acera de los
transelntes se transforma repentinamente en una pasarela para que los

automovilistas puedan entrar y salir de forma expedita al Centro Comercial.

La conformacion de este nuevo nodo comercial de escala metropolitano,
posee un alto potencial gracias a la buena conectividad y la diversidad de usos
(Talen, 2008) que acoge. Sin embargo, segunlo que plantean algunos autores,
ademas de la intermodalidad, el crecimiento inmobiliario y la multiplicidad de
actividades, para aprovechar el potencial del sector se requiere también un
espacio publico de calidad, una identidad adquirida y la continuidad visual del
espacio (De Simone, 2014; Borja, 2003), cuestion que en la actualidad el sector

de Avenida Alemania no contempla.
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Complementando lo anterior, segun Kevin Lynch la imagen urbana se
construye en la relacion entre lo observado y el observador, donde el primero
generaestimulos que el segundo decodificay que retiene, segun lo que filtre su
percepcidény experiencias propias. De estamanera, se basaen laforma exterior
y material, pero la interpretacién de esto y su organizacion depende de lo que

capte el observador yla orientacién de su atenciéon (Lynch, 1960).

Estos estimulos no siempreson generados a partirdel medio fisico que se
puedadeterminar desdeel disefio, segun Jordi Borjaes relevante |o que produce
el proceso urbano mas que el modelo mismo. Este proceso implica cambios y
comportamientos socialesy culturales, que se enmarcan en formas heredadasy
constructoras de nuevas formas, relaciones y significados. Al respecto, Borja
plantea que hacer ciudad no es solo urbanizacién, sino que es la generacion y
ordenamiento del espacio de relacién, con lugares significantes de la vida comun

(Borja, 2003).

De acuerdo alo anteriormente mencionado, el sector de Avenida Alemania
corresponde aun espacioque haforjado su identidad a partir de la configuracion
de elementos que han permitido reconocerlo como un punto importante dentro
del Gran Temuco. Sin embargo, en la construccion de esa nueva identidad, el
sectorse ha visto despojado de laimagen cultural e histérica que poseia en sus

inicios, enfrentdndose a la estructuracion de una nueva identidad, caracteriza da
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por enfrentar procesos propios de la cultura postmoderna ysu alto vinculo con el

consumo capitalista generado por el nodo comercial en el sector.

A continuacion, se muestra un registro fotografico de las nuevas tipologias
comerciales de la Avenida Alemania, entre las calles 18 de Septiembre yRecreo.
Ademas de su escasa relacion con el espacio publico y su practicamente nulo

aporte a la ciudad; destaca la falta de identidad de estas nuevas construcciones:

Figura 40: Tipologias comerciales sector Avenida Alemania
Fuente: Elaboracion propia. Visita a terreno (Agosto, 2017) -79-



6.4.2 Areas residenciales y sus tipologias edificatorias

Respecto a las tipologias arquitectdénicas de las areas residenciales se
reconocen zonas mas resistentes al cambio y otras en pleno proceso de
transformacion. En esta linea, las siete zonas homogéneas identificadas
destacan por mantenerse practicamente sin alteraciones desde la décadas de los
80’s. Los mismos bloques de la Villa Llaima generan un quiebre norte-sur,

delimitando y diferenciando las dos zonas recién mencionadas.

Una posible explicacion podria ser el pequefio tamafio de los predios en
el sector poniente, con un gran numero de duefios dentro de cada manzana, lo
que dificultariala compra al inversor. Esto genera unaresistencia al cambioypor

ende,impidiendo (por el momento) lallegada de grandes proyectos inmobiliarios.
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Plano de tipologias residenciales

del sector Avenida Alemania 2017:

Figura 41: Tipologias residenciales

Fuente: Elaboracion propia.
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Por el contrario, dentro de los sectores centro y oriente existe una
importante llegada de edificios en altura, los cuales se encuentran por toda el
area en estudio. En este tramo, los nuevos edificios han alterado la escalayla
habitabilidad de los barrio pre-existentes, debido a que se emplazan de forma
aleatoria, generando distintas escalas de manzanas y una pérdida de la
estructura urbana original, lo que nuevamente se intuye en una pérdida de

identidad barrial.

Superponiendo el plano de tipologias con el plano nollide 90’s, es posible

reconocer que los grandes pafios que estaban en desuso fueron rapidamente

urbanizados con edificios en altura.
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A continuacion, se determinanlos sectores que han sufrido mayor transformacion

a causade la construccion de edificios que han modificado méas su escalay
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Esta otra gran transformacion urbana de las ultimas décadas tiene relacion
con grupos de interés econémico, que en respuesta al aumento demograficoy
las necesidades habitacionales, han encontrado un panorama atractivo para
creacion de un mercado inmobiliario ydesarrollar sus proyectos de densificacion
en altura. Se reconocen 68 proyectos inmobiliarios construidos durante el periodo
de estudio de esta investigacion. Cabe sefialar que dichos proyectos fueron
concebidos solo con criterios economicistas de corto plazo -como ocurre con las
empresas privadas ligadas ala construccion- son y han sido los principales
generadores de las multiples probleméaticas identificadas dentro del entorno
urbano local, con graves dafios al espacio publico, ademas de impactos
econdmico-sociales, con funestas secuelas para las economias débiles y las

aspiraciones a mejores condiciones de vida de la poblacién urbana.

A continuacion, se destacan las siete areas homogéneas ylos sectores
heterogéneos que han sufrido mas transformacion, tanto por el cambio de uso

como por la llegada de los nuevos edificios en altura.

SIMBOLOGIA
ENTIDADES URBANAS HOMOGENEAS

. SECTORES DE MAYOR TRANSFORMACION
@ EDIFICIOEN ALTURA

7y 125 0 125 250 375 500 m

N

Figura 43: Areas homogéneas vs Sectores heterogéneos
Fuente: Elaboracion propia. -84 -



6.5 Revision Instrumentos de Planificacion Territorial

Como primer antecedente normativo cabe sefialar que sobre los edificios
en cuestion que configuran el espacio edificado en altura, sus permisos de
edificacion fueron otorgados bajo el Plan Regulador Comunal (PRC) de Temuco
delafio 1983. Al revisarinformacion de dicho Plan Regulador, se revisa sitio web
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, sin embargo, no existe informacion de
dicho Instrumento de Planificacion Territorial. Dado este escenario, revisando
documentos web, se encuentra el Decreto N° 100, publicado el 8 de septiembre
de 1983, el cual aprueba Plan Regulador Comunal de Temuco (VlexChile,2017).
Este instrumento especificamente en su capitulo N°12, articulos del 13 al 20, no

indica limite de altura, mas bien sefiala que:

..."estaran sometidas a las normas que sobre superficies de rasantes se
contemplan enla OrdenanzaGeneral de Construccionesy Urbanizaciony
las restricciones sefialadas para las reas afectadas por el funcionamiento

del aeropuerto en la presente ordenanza’.

Revisado los expedientes de edificacién de los edificios en el area de
estudio, se puede indicar que los permisos de edificacion fueron obtenidos bajo
la jurisprudencia del Plan Regulador Comunal de Temuco del afio 1983, se
sefala este punto dado que algunas obras se iniciaron a los pocos meses de
entrar en vigor el actual Plan Regulador Comunal de Temuco vigente desde el
afo 2010, de lo cual se puede inferir que los desarrolladores de dichos proyectos
de edificacidén en altura se acogieron alo sefialado enla Ordenanza General de

-85 -



Urbanismo y Construcciones en tenor de la vigencia del permiso de edificacion
correspondiente, los cuales tienenvigencia de 3 afios a contar de la aprobacién

de estos.

De este modo, y dentro del contexto del area de estudio, se puede indicar
que con el vigente Plan Regulador Comunal de Temuco (2010), se han
establecido alturas maximas (Anexo 7), lo cual en cierto parametro viene a
corregir la falta de limite de altura que poseia el Plan Regulador del afio 1983.
Esto en cierto modoy por el periodo de vigencia del actual PRC, viene a limitar
los efectos y externalidades negativas de lo visualizado en terreno e invita a
continuar conteniendo las dimensiones de los volimenes tedricos, para asi

mantener una constante evaluacion de la normativa y sus posibles mejoras.
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6.5.1 Modificacion al Plan Regulador Comunal

El antiguo PRC de 1983 fue disefiado en basea Politicas a favor del Libre
Mercado y estuvo vigente hasta el afio 2010. Esta herramienta s e caracterizo por
seraltamente permisiva, ademas de presentar practicamente nulas restricciones
parala inversion privada, que actuando siempre dentro del Marco Legal, genero
la acelerada densificacidn y verticalizacion presente del area de estudio.

Teniendo en cuenta que los inversores privados estaban al tanto de la
formulacion de un nuevo PRC mas restrictivo, acudieron ala Direccion de Obras
Municipales solicitando permisos de edificacion (con la normativa del PRC del
83’) hasta el ltimo plazo posible. Teniendo encuenta que dichos permisos tienen
una duracién maxima de tres afios, fue hasta fines del afio 2012 (con el nuewo
PRC 2010 en plena vigencia) que se iniciaron las obras de los ultimos grandes
proyectos inmobiliarios.

Asi a partirdel afio 2010 se logra controlar en gran medida la construccién
de viviendas en alturaen busca de unaimagen objetivo mas armoniosa. De este
modo, dentro de los Objetivos Generales del Plan Regulador vigente se detalla
gque para lograr la nueva imagen objetivo es necesario “‘generar mejores
condiciones de calidad de la vida urbana y rural para la poblaciény su entorno,
fortaleciendo laidentidadyparticularidad de la comunade Temuco” (PRC, 2010).
Objetivo que se estallevandoa cabo mediante una clararegulaciénydelim itacion
de la periferia urbana, minimizando asi la incorporacion de nuevo suelo al
desarrollo urbano concebido ala manerade barrios,y en segundo, mediante la
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densificacién y renovacion urbana de las areas consolidadas (Municipalidad &

Territorio Mayor, 2014B).

En esta linea, dentro de la memoria del PRC se reconoce un cambio en
las condiciones del &mbito urbano local con una claratendencia haciala llegada
de las nuevas edificaciones, las cuales generan un quiebre en evolucién natural
de las tipologias historicas (PRC,2010). Asi, en el presente, el desarrollourbano
y las actuales tendencias de uso intensivo del suelo —en extension y altura
sumado a la localizacion de equipamiento de escala metropolitano— han
generado procesos de renovacion urbanay hantraido consigo laimportacion de
modelos asociados a estandares corporativos de las empresas, reemplazando

asilas tipologias historicas por otras nuevas sin raices locales.

Dicho panorama se condice con el Escenario Tendencial para Temuco
(Anexo 8) realizado por la Secretaria de Planificacion en Transporte (SECTRA),
parte de la ultima Encuesta Origen Destino (EOD, 2013). Para su elaboracion, se
considero lo que ha sido la tendencia de crecimiento de las ciudades en los
altimos 20 afios bajo la normativa vigente como marco regulador del crecimiento.
Segun esas proyecciones, el sectorde Avenida Alemania concentrariala mayor
cantidad de m? construidos esperados entre los afios 2012-2030. Localizacion
comercial que replica la tendencia de los ultimos afios de conformar una nuevo
sub-centro urbano de escala metropolitana en desmedro del resto de las areas

periféricas del resto del sistema urbano de Temuco.
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6.6 Clasificacion de entidades urbanas heterogéneas

Por ultimo, dentro de las entidades urbanas heterogéneas se determinaron cinco

zonas de mayor transformacién, denominadas con las letras A, B, C,D yE.

SIMBOLOGIA

ENTIDADES URBANAS HOMOGENEAS
. AREAS DE MAYOR TRANSFORMACION

Ao s

N

Figura 44: Entidades urbana homogéneas y areas de may or transformacion.
Fuente: Elaboracion propia.

La Zona A comprende los sectores de Aragon, Torremolinos y Recreo,
contenidos entres las calles Recreo y Hochstetter. Dentro de esta Area se
encuentrala mayor concentracion de bancos, el Casino Dreams, el Mall Mirage
y el Supermercado Unimarc. Ademas de la construcciéon de 12 edificios en altura

en las Ultimas tres décadas.

La Zona B se encuentra entre las calles Hochstetter y Massmann,y esta
conformada por cuatro manzanas, tres al norte de la Avenida Alemaniay unaal
sur. Al lado norte, la manzana donde se ubica en Mall Portal Temuco, ubicada
entre las calles Franciay Espafia,ademas de sus dos manzanas vecinas. Hacia
el sur, se considera la parte norte de la manzana donde se ubica el Colegio

Aleman, pero se omite el predio de 5HA de dicho colegio, debido a que no sufrié
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mayores transformaciones durante las Gltimas décadas. Dentro del Area B se

construyeron 10 edificios durante los afios en estudio.

La Zona C contemplalas siguientes dos manzanas ubicadas entre Massmanny
Dr. Carillo,donde en lade mayortamafio se encuentrala sede de la Universidad
Mayor. Ademas, de la manzana ubicada al poniente del Area Homogénea 7,
correspondiente al Barrio de Carabineros. También, es posible reconocer la

construccion de 10 proyectos inmobiliarios en altura.

La Zona D contempla dos grandes manzanas las cuales estan comprendidas
entre las calles Senador Estébanezy 18 de Septiembre. Enla manzana ubicada
al norte se encuentran el Campus de la Universidad Catdlica de Temuco, la
Clinica Alemanay la Mutual de Seguridad. Por otro lado, en la manzanasurde
esta 4rea se encuentra un supermercado Unimarc. Dentro de esta area fue

posible catastrar 15 nuevos edificios en altura.

La Zona E esta conformada portres largas manzanas ubicadas entre las calles
Dinmarca yPhillipi. Sibien es cierto, no posee grandes equipamientos o servicios
como las demas areas, si es posible reconocer la construccion de 9 proyectos

inmobiliarios en altura durante los Gltimos treinta afios.
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6.7 Analisis morfologico: tamafio manzana, lotes y edificios

En primer lugar, en busca de dilucidar si existe una relacién entre el
tamafo de lamanzanay las transformaciones urbanas, utilizando la metodologia

propuesta por Siksna se definieron tres grupos de manzanas segunsus tamaros:

1. Pequefias: bajolos 10.000m?
2. Medianas: entre 10.000 — 20.000 m?

3. Grandes:sobrelos 20.000m?

7
fy

SIMBOLOGIA
<10.000M2

. 10.000- 20.000M2

I - 20000m2

A 125 0 125

N

375

Figura 45: Plano tamafio manzanas
Fuente: Elaboracion propia.

Tras esta primera medicion, se demuestra que existe una estrecha
relaciéon entre el tamafio de la manzana y las transformaciones urbanas

identificadas, las cuales ocurrieron dentro de las manzanas de mayor tamafo.

Partiendo de la base, que las manzanas mas pequefias funcionan mejor
gue las mas grandes, debido a que producen patrones de circulacion de trama
fina, gracias auntejido urbano elaborado en base a un grano permeable (Siksna,

1997). Se reconoce que dentro de las areas de mayor transformacion se
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mantiene un patrén desfavorable para la circulacion peatonal, debido al gran
tamafio de sus manzanas y a la resultante trama urbana poco apta para la
caminata. Situacién que podria haber sido ajustada durante las trasformaciones
urbanas descritas, insertandonuevas calles o callejones paraproducir manzanas

mas pequefios yuna red de circulacion de trama méas permeable.

Continuando este andlisis morfolégico, se seccionaron agrupaciones de
manzanas de ocho de las entidades urbanas: cuatro pertenecientes a las
entidades urbanas homogéneas, para luego compararlas con cuatro casos que

sufrieron las mayores transformaciones.

Las manzanas seleccionadas de las areas homogéneas pertenecen alos
sectores de: 1) Villa Tupahue; 2) Catalufia; 3) Monteverde y 4) Poblacion de
Carabineros. Por otro lado, las areas heterogéneas seleccionadas estan
conformadas por manzanas que rodean a la Avenida Alemania en cuatro
diferentes tramos: 5) Recreo-Hochstetter, 6) Hochstetter-Francia,

7) Prieto Norte-Francia, 8) Franca-Blanco Encalada.

De este modo, utilizando la metodologia de (Oliveira, 2012) se
dimensionaron las fachadas de cada una de las manzanas. Dicho analisis se
centra en cuantificar las dimensiones del perimetro de cada manzana,
considerando el largo minimo ylargo maximo, ademas de la brecha entre ambas

cifras. También, se cuantifica el largo promedio entre todas las caras de cada
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manzana. Resultados que se dan a conocer en las siguientes paginas dentro de

la Tabla 1y Tabla 2.

Nuevamente se demuestra, que existe una estrecha relacién entre la
dimension de la manzana y su grado de transformaciéon. En las muestras de
barrios homogéneos, donde no ha ocurrido ningan tipo de transformacion, en la
mayoria de los casos el largo promedio de manzana no superalos 100 m.,
mientras que en las muestras heterogéneas, el promedio de los largos bordean

los 200 m.
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Tabla 1. Dimensiones fachadas de las manzanas (areas homogéneas)

Nodo Manzana Maximo (m) Minimo (m) Ifnrcjictzad %il) Pro(r?ne)dlo

1 146,4 56,8 89,6 101,6

2 106,8 59,5 47,3 83,2

Villa Tupahue s 9 43 36 61,0
4 107,4 58,4 49 82,9

5 153,2 58,2 95 105,7

6 175,6 57,3 118,3 116,5

Promedio 72,5 91,8
1 141,9 67,9 74 104,9

2 107 57,3 49,7 82,2

3 132,2 57,5 74,7 94,9

4 251,9 22,6 229,3 137,3

Catalufia 5 95,3 27,4 67,9 61,4
6 74 52,3 21,7 63,2

7 74 52,3 21,7 63,2

8 114,1 56,6 57,5 85,4

9 114,1 56,6 57,5 85,4

Promedio 72,7 86,4
1 88,6 42,4 46,2 65,5

2 88,6 42,4 46,2 65,5

3 88,6 42,4 46,2 65,5

4 88,6 42,4 46,2 65,5

5 120,9 42,4 78,5 81,7

Montev erde 6 120,9 72,4 78,5 81,7
7 78,7 42,4 36,3 60,6

8 161,2 45,1 116,1 103,2

9 116,6 42,4 74,2 79,5

10 116,6 42,4 74,2 79,5

Promedio 64,3 74,8
1 402,7 54,4 348,3 228,6

2 63,8 36,1 27,7 50,0

Carabineros 3 73,8 53,5 20,3 63,7
4 130,4 53,5 76,9 92,0

5 207,8 37,7 170,1 122,8

Promedio 128,7 111,4

Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 2. Dimensiones fachadas de las manzanas (areas heterogéneas)

Nodo Manzana Méximo (m) Minimo (m) Bre_cha de Promedio
longitud (m) (m)
1 322,7 69 253,7 195,9
2 205,6 47,4 158,2 126,5
Av. Alemania: 3 153,1 46,6 106,5 99,9
Recreo- 4 128,6 64,3 64,3 96,5
Hochstetter 5 330,1 68,5 261,6 199,3
6 546,1 140,5 405,6 343,3
7 322,6 40,7 281,9 181,7
Promedio 218,8 177,6
1 115,2 103,3 11,9 109,3
Av. Alemania: 2 119,6 31,5 88,1 75,6
Hochstetter- 3 183,8 40,9 142,9 112,4
Francia 4 329,6 226,5 103,1 278,1
5 375 170,9 204,1 273,0
Promedio 110,0 169,6
1 329,6 86,3 243,3 208,0
2 248,2 54,3 193,9 151,3
3 248,2 82,2 166 165,2
Av. Alemania: 4 157,6 57,3 100,3 107,5
Prieto Norte- 5 251 67,6 183,4 159,3
Francia 6 391,7 160,6 231,1 276,2
8 329,4 109,1 220,3 219,3
8 343,6 125,3 218,3 234,5
9 492 97,9 394,1 295,0
Promedio 216,7 201,8
Av. Alemania: 1 251 67,6 183,4 159,3
Franca-Blanco 2 255,6 116,1 139,5 185,9
Encalada 3 488,9 60 428,9 274,5
Promedio 250,6 206,5

Fuente: Elaboracion propia.

Por ultimo, conlos largos promedio se grafican las manzanas en un plano
considerando seis rangos: 0-100m, 100-129m, 130-164m, 164-199m y >250m

(Figura 46).
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Figura 46: Area manzanas
Fuente: Elaboracion propia.
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El andlisis sugiere que las manzanas de las &reas homogéneas
proporcionan un mayor margen para el encuentro y la interaccién, al contrario
gue las areas heterogéneas. Lo anterior, debido a que en los cuatro primeros
casos los barrios son mas permeables, conformado por manzanas pequefias con
las distancias no superanlos 100m, considerandolas también muycaminablesy

de una escala agradable para el peaton.

Por el contrario, dentro de las areas heterogéneas en muchos casos las
manzanas superan los 250m de fachada, obligando asialos peatones a recorrer

largas distancia hasta poder lograr su destino.
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Ademas de lo anterior, yretomando el &rea de estudio completa, se realizd
un estudio de la evolucién de la morfologia de las manzanas considerando el
area de cada una de ellas. También, se analizo la dimension de los lotes y su
distribucién dentro de las manzanas durante la década del 90, para luego
comparardicho plano con la situacion actual. Finalmente se calculé la superficie
edificada en ambos periodos para asi poder cuantificar la transformacién y

entender desde otra arista las problematicas en discusion.

6.7.1 Evolucion de las manzanas

Durante la década de los 90’s el area de estudio estaba conformada por
un total de 166 manzanas (Figura 47). Dentro de ellas, la de mayor area esta
ubicada al extrem o oriente cercano a la Avenida Caupolican.Con 13 HA de &rea
estamanzana contiene al emblematico proyecto de la Remodelacién Caupolican

y al Campus de la Universidad Catolica de Temuco.

Luego, con una menor envergadura se identifican cinco manzanas entre
6,8 -10 HA. Dentro de ellas destacan dos amplios terrenos baldios, uno ubicado
en calle Andes, atras del Liceo Camilo Henriquezy otro en el sector Aragén; mas
la manzana del Colegio Alemén -comprendida entre las calles Hochstetter y

Estebanez- ylas dos manzanas del Area D anteriormente descrita.
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Luego, casi tres décadas después, el nimero de manzanas dentro del
areade estudioaumento de 166 a 171. Lo anterior, debido a que durante el afio

2009 se realizd la apertura de la calle Recreo contigua a la construccion del

Casinoy el pasaje Puerta de Alcala en su parte posterior, dividendo la antigua

Lo mismo sucedié con la manzana ubicada en el sector norte con la

apertura de las calles Aragon, Pucédn y Calatayud, quedando divida en cuatro a

principios de los afios 2000 (Figura 49).

. o |13 7
Y- . - ’r! “

b > = R
Figura 49: Foto satelital Temuco 2009y 2017. Elaboracion propia. Fuente: Google Earth Pro
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Lo anterior, permiti6 aumentar la permeabilizacion de la trama urbana de
la zona norte con la creacion de cinco nuevas manzanas. Ademas, se logrd
generar una via alternativa de descongestion vehicular para la Avenida Alemania,
la cual previo a este cambio, contaba s6lo como segunda opcién con la calle

Inglaterra, la cual corre en forma paralela al norte de ella.

Por otro lado, el resto de las manzanas mantuvo su morfologia durante las
siguientestres décadas, conservando asisu area original del afio 1990.De este
modo, la Zona A comprendida por los sectores de Torremolinosy Aragén, fue la
gue sufrio las mayores transformaciones respecto a la configuraciéon de la trama
urbana, con una evolucion en la morfologia de sus manzanasy ala modificacion

del area de las mismas.

En el siguiente apartado, se realizara un andlisis de la evolucion predial
desde los afios 90’s al presente, para asi constatarlos procesos que rigieron el
patron de los lotes dentro de las manzanas, identificando la fusion predial

relacionada ala construccion de los nuevos proyectos dentro del area de estudio.
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6.7.2 Evolucion de la configuracion predial

Durante los afios 90’s dentro del area de estudio existian 3.809 predios
(Figura 51), los cuales estaban distribuidos dentro de las 166 manzanas
anteriormente mencionadas. A esa fecha, esto arrojaba un promedio de 22,9

predios por manzanas.

Los lotes mas pequefios se encontraban principalmente dentro de las

areas homogéneas de Villa Llaima, Monteverde, Villa Alfa, Catalufia, Banco del

Estado |, Banco del Estado Il y Campos Deportivos con areas que van desde los

140m?2 hasta los 290m?Z.

Por otro lado, y dentro de esta mismadécada, respecto a los lotes de

mayor envergadura, destacan:

En primer lugar el terreno baldio en calle Andes, atras del Liceo Camilo

Henriquez con un area que supera las 4HA.

En segundo lugar, el lote del Hospital Regional ubicado en la esquina de

Manuel Montt con Blanco Encalada con una superficie de 3,5HA.

En tercer lugar, otro terreno baldio ubicado al sur de calle Pedro de

Valdivia y vecino al Barrio de Carabineros con 2,7HA.

En cuarto lugar, el terreno baldio de Aragon ubicado al norte del sector
Torremolinos con 2,5HA. En quinto lugar, la supermanzana del proyecto

Remodelacién Caupolican con un area de 2,4 HA.
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En sexto lugar, los lotes del Club Gimnéstico Aleméan ubicado en calle
Estébanezy el Campus San Francisco de la Universidad Catdlica de Temuco en

Avenida Alemania, ambos con 2,3HA.

En séptimo lugar, el Colegio Aleman con 1,7HA en la calle Hochstetter.

En octavo lugar el predio del Liceo Bicentenario con 1,3HA en Avenida

Caupolican.

En noveno lugar, el Hogar de Ancianos Nuestra Sefiora del Carmen en

Holandesa esquina Estébanez con 1,2HA.

En décimo lugar, el terreno baldio al surde Avenida Alemaniay al oriente

de Villa Llaima con 1,1HA.

Por ultimo, el terreno del Colegio Bautista, vecino a la Remodelacion

Caupolican con 1HA.

De estos 12 lotes anteriormente descritos casis todos forman una
manzana practicamente por si solos, mas otros predios de menor envergadura
ubicados alrededor de su perimetro. De estas grandes areas, la gran mayoria
son importantes servicios y equipamientos de escala metropolitana ligados a la
educacidonolasalud. Ademas de lostres grandes predios en desuso al afio 1990

ubicados al norte y poniente del area de estudio.
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Ademas de lo anterior, el siguiente plano da cuenta que los predios
ubicados en el sector oriente ycentro de la Avenida Alemania se caracterizan por
ser de variadas formas y multiples tamafios. Esto ultimo, relacionado a la
antiglledad de ese sector, ligado principalmente a la primera expansién urbana
en base a antiguas casonas de familias de altos ingresos a principios del s.XX.
Estas antiguas viviendas,ademas de destacar por sus extensos lotes, contaban
con grandes patios yantejardines. De este modo, los lotes comprendidos dentro
de este primer tramo de la Avenida Alemania se caracterizaron por ser de gran

tamafo yde formas heterogéneas, dependiendo de cada casona.
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Al afio 2017, el nUmero de predios dentro del &rea de estudio se redujo
considerablemente desde los 3809 a un total de 3504 (Figura53), que al dividirlos

dentro de las 171 manzanas, arroja un promedio de 20,5 lotes por manzana.

De los predios de mayor envergadura de la década de los 90’s, todos se
mantuvieron igual, salvo el terreno baldio de Aragén ubicado al norte del sector
Torremolinos (Zona A), el cual fue subdividido porla apertura de calles descria

en el apartado anterior.

Pero, cabe destacar que en el presente, el lote de mayor area no existia
tres décadas atras y se logré gracias a la fusion de 61 predios dentro de la
manzana comprendida entre las calles Espafia, Francia, Inglaterra y Avenida
Alemania. De este modo, se logré la conformacién de un nuevo lote de 4,8 HA

dentro de la Zona B para la posterior construccion de Mall Portal Temuco.

Del mismo modo sucedi6é con el nuevo predio del Casino, que logré
fusionar 8 predios hasta lograr un terreno de 1,3HA dentro de la Zona Ay la
Universidad Mayor enla Zona C, que en la esquinade Avenida Alemania con Dr.

Carillo gener6 un pafio de 1HAgracias a la fusion de 15 predios.

A continuacion, se muestra el plano de los lotes correspondientes a la
década de 1990, destacando los que fueron fusionados durante los proximos

afios hasta la fecha.
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Sector Av. Alemania 1990

7] Lotes fusionados
Lotes

A

N

Figura 52: Lotes fusionados 125 0 125 250 375 500 m
Fuente: Elaboracion propia. | mm me— mee—
Como se menciond anteriormente, la mayor cantidad de lotes fusionados
se concentran en la Avenida Alemania parala posterior construccion del Casino
Dreams, Mall Portal Temuco y la sede de la Universidad Mayor. Ademas de lo
anterior, dentro de la Zona D, esta el caso de la Clinica Alemana en calle
Estébanez, la cual fue demoliendoantiguas viviendas para ampliarse con nuews
edificios o para construirmas estacionamiento. Ademas de lo anterior, la misma
Clinica fue adaptando otras antiguas viviendas en sus cercanias para habilitar

nuevos espacios de consulta.

A continuacion, se muestra el plano de superficie predial actualizado al
aflo 2017, paradarcuenta de las transformaciones reciéndescritas ylas variadas

fusiones de predios
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6.7.3 Evolucion de la superficie edificada

Complementando los analisis de manzanas y lotes, este tercer y ultimo
apartado del analisis morfolégico, busca cuantificar ydar cuenta del alto aumento
de la superficie edificada dentro del caso de estudio a causa de las

transformaciones urbanas en discusion.

Ademas, los siguientes planos fueron elaborados para demostrar el fuerte
cambio de escala que sufrié el sector de Avenida Alemania, tanto por su nuewo
rol dentro de la escala metropolitana del Gran Temuco como por el fuerte
contraste que generan estas nuevas edificaciones con su entorno construido

inmediato.

Con la ayuda de los planos nolli anteriormente utilizados, se realizd la
comparaciéon de las superficies edificadas al afio 1990y el 2017 (Figuras 54 y
55). Tras el cotejo nuevamente queda en evidencia el notorio cambio del grano
urbano.Por un lado, las zonas homogéneas lograron mantener su escala, grano
y el tamafio de sus edificaciones. Por otro lado, las areas heterogéneas
demuestran una marcada transformacion relacionada a la fusiéon predial

anteriormente descrita ya la llegada de los nuevos edificios.
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7. ANALISIS Y DISCUSION DE RESULTADOS
7.1 Andlisis de resultados

A continuacion se realiza el andlisis final paracomparar desde un enfoque
morfolégico los procesos recientes dentro de las cinco Zonas de mayor
transformacion. Se explora nuevamente en base a los criterios de: tamafio de
manzana y lotes; cambio de uso de suelo y tipologia arquitectonica.
Posteriormente, se construye el diagndstico final, definiendo los factores
influyeron en los procesos de ocupacion reciente, para entender las principales

consecuencias sobre el entorno urbano circundante.
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ZONA A

Figura 56: Zona A

1990

Fuente: Elaboracion propia

2017

Area manzanas (m2)
1-7750
7750 - 19500
19500 - 35000
[ 35000 - 50000
[ 50000 - 66000
Bl 66000 - 100500
I 100500 - 130000

Superficie predial (m2)
0 - 400
400 - 900

11 900 - 1700

0 1700 - 3300

I 3300 - 5900

I 5900 - 35000

I 35000 - 48000

Superficie edificada (m2)
1-120
120 - 250
250 - 550

[ 550 - 1200

I 1200 - 2000

I 2000 - 7850

Il 7850 - 30500

01020 50 100 200m



Tabla 3: Sintesis de cambios morfolégicos Zona A

Ao |Manzanas| Area (HA) Canlt(i)(zgg de edsilfJiF():gEif;C(ir?]z) Porcentaje
edificado
1 4,62 71 16.290 35%
2 2,97 38 9.748 33%
1990 3 1,03 17 3.641 35%
4 0,75 17 2.986 40%
5* 6,82 85 19.550 29%
6* 8,6 97 14.583 17%
*Manzanas sub-divididas
Promedio Total Total
4,13 325 66.798
Ao |Manzanas| Area (HA) Canlt(i)(::g de e(ﬁ?ipég(rjf;c(i;z) Por_c_entaje
edificado
1 4,62 68 18.767 41%
2 2,97 38 14.080 A47%
3 1,03 17 4.195 41%
4 0,75 17 3.315 44%
5 2,2 5 13.382 61%
2017 6 2,52 37 8.545 34%
7 1,93 35 6.204 32%
8 1,42 14 4.339 31%
9 0,96 10 3.188 33%
10 3,88 69 10.087 26%
11 2,71 10 2.970 11%
Promedio Total Total
2 320 89.072

Fuente: Elaboracion propia




La Zona A destaca del resto por ser la génesis de todas las posteriores
transformaciones analizadas dentro del sector de Avenida Alemania. También,
se caracteriza por ser la que de los que mas cambios sufrié durante las ultimas

décadas.

Histéricamente esta conformada por antiguas manzanasde los afios 20's
ubicadas cercanas ala Avenida Alemania,sumado a otras emplazadas hacia el
interior que corresponden a las décadas de los 40’s y 60’s. Esta sumatoria de
pafios urbanos de diferentes épocas generd un tejido disperso y discontinuo, el

cual fue evolucionado ylogrando ser mas permeable con la apertura te calles.

Ademas de lo anterior, fue el lugar exacto donde se dioinicio al cambio de
uso desde residencial a comercial, encausando posteriormente el resto de las
transformaciones de la otras Zonas. Desde la llegada del Mall Mirage en calle
Torremolinos a principios de los 90’s, se ha generado un notorio cambio de
escala, en sus manzanas cercanas a la Avenida Alemania, el cual se evidencia
en la llegada de grandes masas donde destacan -ademas del Mall Mirage- el

Casino, Supermercados y Strip-Centers.

Cabe destacar que ademas de estos nuevos usos ligados a grandes
transformaciones y cambios de escala, en las manzanas al interior se han
instalado pequefias clinicas privadas que han mantenido la tipologia original de

las antiguas, pero han cambiado su uso residencial original.
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En la Zona A, la aperturade calles permitio reducir considerablemente el
area de sus manzanas, reduciendo el area promedio alamitad de 4,13HAa 2HA.
Por otro lado, la fusion de predios en los ultimos treinta afios fue muy baja,
pasando de 325 a 320 lotes. Lo anterior, debido a que al aflo 90’ el area original
de los mismosya eralo suficientemente grande paradar cabida ala construccion
de extensos proyectos. Por ultimo, la superficie edificada aumenté en un 33%,

pasando de 14.583m?a 89.072m?al afio 2017.

Respecto alas once manzanas actuales,destacalanumero 5,donde fue
la construcciéon del Casino, con 13.382m? de superficie edificada lo que

corresponde al 61% del area total de la manzana y un 80% de uso comercial.

Cantidad de Porcentaje de uso de suelo por manzana *

Lotes Residencial Comercial Educacional Salud

5 1 4 0 0
Porcentaje 20% 80% 0% 0%
Uso edificatorio por manzana Superficie
Manzanan° 5| Residencial Comercial | Educacional Salud edificada (m2)
231 13.151 0 0 13.382
Porcentaje 2% 98% 0 0

Figura 57:
y Vista desde el sur al Casino
Fuente: Google Maps 3d
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ZONA B

1990 2017

Area manzanas (m2)
1-7750
7750 - 19500
19500 - 35000
9 35000 - 50000
I 50000 - 66000
M 66000 - 100500
B 100500 - 130000

/f

Superficie predial (m2)
0 - 400
400 - 900

900 - 1700
I 1700 - 3300
I 3300 - 5900
I 5900 - 35000
I 35000 - 48000

Superficie edificada (m2)
1-120
120 - 250
250 - 550

W 550 - 1200

I 1200 - 2000

I 2000 - 7850

I 7850 - 30500

N
Figura58 Zona B -118 -
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Tabla 4: Sintesis de cambios morfolégicos Zona B

Afio Manzanag Area (HA) Canltldad de Superf|C|e2ed|f|cada Porcentaje
otes (m?) edificado

1 3,34 44 12.254 37%

2 2,77 42 7.783 28%

3 6,04 77 15.355 25%
1990

4 1,84 26 5.184 28%

5 0,31 7 1.152 37%

6 1,09 1 4.053 37%

Promedio Total Total
2,57 197 45.781
A0 Manzanas Area (HA) Canltldad de Superf|C|e2ed|f|cada Porcentaje
otes (m?) edificado

1 3,34 41 15137 45%

2 2,77 36 8.537 31%

3 6,33 16 35.706 56%
2017

4 1,84 21 6.764 37%

5 0,31 6 1.343 43%

6 1,09 1 4.053 37%

Promedio Total Total
2,61 121 71.540

Fuente: Elaboracion propia
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Las manzanas de laZonaB corresponden ala expansion urbana de fines
de 1920y comienzos de 1940, es porello que los predios cercanos ala Avenida
Alemania se caracterizan por ser heterogéneos y de diferentes tamafios. A
diferencia de la Zona anterior, el tamafio de las manzanas es constante desde
1990 al 2017, salvo por la clausura de pequefios pasajes en la manzana n°3

donde luego fue construido el Mall Portal Temuco.

La Zona A destacadel resto por poseerlamayor fusién predial de todo el
area de estudio. En la manzana n°3, con la fusion de 61 lotes se logro la
conformacion uno nuevo de 4,8 HA parala construccion del Mall Portal Temuco.
Ademas de su usoindiscutiblemente comercial, esta manzana se caracteriza por
ser de uso mixto, debido a que cuenta con la presencia del Hospital del

Trabajadorylas 12 viviendas que no fueron vendidas para ser parte de lafusion.

Ademas de lo anterior, enla esquina de Avenida Alemania con Massmann
también se evidencia fusion predial, transformando seis lotes en tres para la

construccion de unafarmacia del tipo strip-center y dos torres de 12 y 15 pisos.

Figura 59:
Vista desde el sur-poniente
Fuente: Google Maps 3d
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La construccién del Mall se traduce en 20.351m?2de superficie edificada lo
gue corresponde al 79% de la variacion entre el afio 1990 al 2017, cuando se
aumenté de 45.781m?a 71.540m? dentro de toda la Zona B. Este cambio de
escala, con mayores predios y area edificada, aumenta considerablemente las
cargas en el espacio publico, tanto en la carga vehicular como en la peatonal que
se dirige al Mall. Pero cabe destacar que el que posea mayor carga de uso, no
tiene relacion con generarmas colectividad o encuentros en el espacio publico.
De hecho la actividad humana en torno al Mall tiende mas al flujo y roce en el

espacio publico mas que interaccidn social propiamente tal.

Lotes Residencial Comercial Educacional Salud
17 12 4 0 0
Porcentaje 71% 24% 0% 6%
Uso edificatorio por manzana Superficie
Manzanan®° 5| Residencial Comercial | Educacional Salud edificada (m2)
231 13.151 0 2.199 13.382
Porcentaje 2% 98% 0% 6%

Figura 60:
Vista desde el sur-oriente
Fuente: Google Maps 3d
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ZONAC

1990 2017

Area manzanas (m2)

1-7750

7750 - 19500
19500 - 35000
[ 35000 - 50000
I 50000 - 66000
I 66000 - 100500
I 100500 - 130000

Superficie predial (m2)
0 - 400
400 - 900

170 900 - 1700

9 1700 - 3300

I 3300 - 5900

I 5900 - 35000

I 35000 - 48000

Superficie edificada (m?2)
1-120
120 - 250
250 - 550
[ 550 - 1200
ey I 1200 - 2000
7ol B 2000 - 7850
'. ; I 7850 - 30500
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L]
01020 50 100 200m
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Tabla 5: Sintesis de cambios morfolégicos Zona C

Fuente: Elaboracion propia

Ao Manzanas Area (HA Cantidad S'u'perflue 2 Porcentaje
de lotes edificada (m?) edificado
1 4,17 52 12.912 31%
2 5,22 67 13.673 26%
1990
3 6,42 27 8.423 13%
4 4,63 73 12.628 27%
Promedio Total Total
511 219 47.636
Ao Manzanas | Area (HA) Cantidad S'u'perflue , Porcentaje
de lotes edificada (m?) edificado
1 4,17 41 14744 35%
2 5,22 52 14.606 28%
2017
3 6,42 24 9.998 16%
4 4,63 73 12.970 28%
Promedio Total Total
511 190 52.318
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La cuatros manzanas de la Zona C también se caracterizan por tener
pertenecer a distinto periodos historicos. Porun lado, la mas antiguas se ubican
en la Avenida Alemaniay corresponden a los afos 20’s, mientras que el sector
norte tiene relacion con la urbanizacién que se prolongaba hacia el poniente por
calle Pedro de Valdivia en los afos 40’s. El interior de la Zona C terminé de
urbanizarse con viviendas unifamiliares del tipo aislada porlos afios 60’s, en base
a lotes relativamente homogéneos. Ademas de estos pequefios predios
residenciales destaca el amplio terreno baldio ubicado al sur de calle Pedro de
Valdivia y vecino al Barrio de Carabineros de 2,7HA, donde en el presente fueron

construidas siete torres.

Figura 62:

Contraste entre el
conjunto armanico
Barrio de Carabineros

y las nuev as torres.
Fuente: Google Maps 3d

Las cuatro manzanas de la Zona C no modificaron su areadesde 1990 al
2017y se caracterizan porserlargas, con lados que varian entre los 240m.ylos

360m. Respecto la configuracion predial, en la primera etapa habia un total de
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219 lotes, los cuales se redujeron a 190 por la construccion de 10 proyectos

inmobiliarios en altura yla sede de la Universidad Mayor en la manzana n® 1.

Gracias a la fusién de 15 predios enla esquina de Avenida Alemania con
Dr. Carillo, la Universidad Mayor logr6 generar un pafio de 1HA para la
construccion de su sede. Si bien es cierto que la superficie edificada dentro de
esa manzana aumenté en 1.832m? entre ambos periodos, alcanzando un 35%
edificado de su &reatotal, cabe destacar que este ultimo proyecto considero dejar
un amplio espacio libre hacia el interiorde la manzana, conformandoasi un patio

para sus estudiantes universitarios.

Respecto a los usos, esta misma manzana se caracteriza por serdel tipo
mixta. Con usos comerciales de variadas escalas, que van desde un strip-center
en la Avenida Alemania, hasta pequefio comercio de escala local que adaptd

antiguas viviendas en las cercanias de la universidad.

Cantidad de Porcentaje de uso de suelo por manzana
Lotes Residencial Comercial Educacional Salud
41 34 4 2 1
Porcentaje 83% 10% 5% 2%
Uso edificatorio por manzana (m2) Superficie
Manzanan° 1| Residencial Comercial | Educacional Salud edificada (m2)
7.562 402 6.684 96 14.744

Porcentaje 51% 3% 45% 1%

Figura 63:
Vista desde el sur-poniente
Fuente: Google Maps 3d
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ZONAD

1990 2017

Area manzanas (m2)
1-7750

7750 - 19500
19500 - 35000
I 35000 - 50000
I 50000 - 66000
I 66000 - 100500
I 100500 - 130000

Superficie predial (m2)
0 - 400

400 - 900

900 - 1700

0 1700 - 3300

I 3300 - 5900

I 5900 - 35000

Il 35000 - 48000

1-120
120 - 250
250 - 550
q [ 550 - 1200
I 1200 - 2000
I 2000 - 7850
Il 7850 - 30500

[} ‘ &
'.. fg " L/ r'. i ’ Superficie edificada (m2)

N
Figura 64: Zona D -126-
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Segun época,la manzananorte de la Zona D fue conformada en los afios
20’s, mientras que la ubicadaal surpertenece a los afios 40’s y guarda relacién
con la expansién urbana por calle San Martin. Ambas manzanas consenan su

morfologia original y se caracterizan por ser de gran tamafo.

También es posible reconocer fusion de predios en esta zona, debido a
que los lotes disminuyeron desde 179 a 154. Principalmente por la llegada de
edificios en altura y por la presencia de la Clinica Alemana, que fue

paulatinamente ampliando sus limites para mas consultas y estacionamientos.

Tabla 6: Sintesis de cambios morfolégicos Zona D

~ ; Cantidad Superficie Porcentaje
Afio Manzanas | Area (HA) | o 5tes edificada (m?) edificado
1 8,57 107 26.218 9
1990 31%
2 10,03 72 20.005 20%
Promedio Total Total
9,30 179 46.223
Ao Manzanas | Area (HA) %?lt(;?:sd e(ilfjirégg;c(lr?] 2) Por'centaje
edificado
1 8,57 92 30.231 9
2017 35%
2 10,03 62 31.167 31%
Promedio Total Total
9,30 154 61.398

Fuente: Elaboracion propia
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La misma Clinica se presenta como el superfice construida mas
preponderante con 10.927m?lo que corresponde al 35% de la superficie edificada
total de la manzana 2. Al igual que el Mall este cambio de escala aumenta la
cargas en el espacio publico, principalemente los vehiculos, los cuales disponen
de amplias area para estacionamiento al interior de dicha manzana.

En contraste con lo anterior, hay que reconocer el valor de la adaptabilidad
en de las antiguas viviendas que fueron adquiridas porla Clinica en la parte sur
de estamanzanayque en el presente, manteniendo suescala ytipologia original,

funcionan como partes de la Clinica Alemana.

Cantidad de Porcentaje de uso de suelo por manzana
Lotes Residencial Comercial Educacional Salud
62 51 2 2 1
Porcentaje 82% 3% 3% 2%
Uso edificatorio por manzana (m2) Superficie
Manzanan® 2 | Residencial Comercial | Educacional Salud edificada (m2)
16.733 1.448 2.059 10.927 31.167
Porcentaje 54% 5% 7% 35%

Figura 65:
Vista desde el sur-oriente
Fuente: Google Maps 3d
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Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 6: Sintesis de cambios morfologicos Zona E

- . Cantidad Superficie Porcentaje
Ao Manzanas Area (HA) s 2
de lotes edificada (m?) edificado
1 3,42 38 10.192 30%
1990 2 3,79 39 11.250 30%
3 4,2 63 13.885 33%
Promedio Total Total
3,80 140 35.327
~ 0 Cantidad Superficie Porcentaje
Ano Manzanas | Area (HA) de lotes edificada (m2) edificado
3,42 34 11.245 33%
2017 2 3,79 38 12.111 32%
4,2 57 14.648 35%
Promedio Total Total
3,80 129 38.004

Fuente: Elaboracion propia

Finalmente,la Zona E también se caracteriza por ser unazona de rapida
transformacionurbana, principalmente porlallegadade altastorres residenciales
que contrastan con la escala ymorfologia originaldel barrio, el cual se caracteriza
por poseer viviendas unifamiliares de uno o dos pisos. Con el paso de las
décadas, los inversores privados han podido comprar y fusionar 11 lotes,

construyendo asi 9 edificios en altura hasta la fecha.

Los usos del Area E, se caracterizan por ser primordialmente del tipo

residencial, salvo los edificios ubicados al perimetro del Sector hacia las calles
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de mayor jerarquiatales comola Avenida Alemania o San Martin, donde hay una
alta concentracion de bares y restaurantes . Hacia el interior de las manzanas, es
posible reconocer antiguas viviendas adaptadas al uso de Educacion ySalud, las
cuales tienen relaciéon con la Universidad de la Frontera, como algunos

preuniversitarios y campus clinicos de la misma.

Delmismomodoque en elresto de las Zonas en transformacién allegada
de grandes torres han alterado la escalay la habitabilidad de los barrio pre-
existentes, debido a que se emplazan de forma aleatoria, mostrando distintas
escalas de manzanas y una pérdida de la estructura urbana original, lo que

nuevamente se intuye en una pérdida de identidad batrrial.

Cantidad de Porcentaje de uso de suelo por manzana
Lotes Residencial | Comercial |Educacional Salud
62 82% 3% 3% 2%
Uso edificatorio por manzana (m2) Superficie
Manzana n° 2 | Residencial | Comercial | Educacional Salud edificada (m2)
10.703 1.448 2.059 438 14.648
Porcentaje 73% 10% 14% 3%

Figura: 67:
Vista desde el sur-oriente
Fuente: Google Maps 3d
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7.2 Discusion de resultados

Tras estudiar y analizar las transformaciones urbanas recientes del caso
de Temuco, se comprueba la hipétesis que el cambio del uso de suelo en las
manzanas cercanas a la Avenida Alemania desde lo netamente residencial a
mixto, modific6 completamente la morfologia urbana del sector y propicié la
conformacién de una nueva centralidad (Kropf, 2014; Talen,2011). con radio de

influencia de escala metropolitana.

Se identifica que los principales factores de los cambios morfoldgicos
producidos dentro de del sector de Avenida Alemania, estan estrechamente
relacionado por la implantacion de edificaciones de gran tamafo asociados a
nuevos equipamientos y servicios. Dentro de los usos que mas han influido en
los procesos de transformacion recientes, destacan: en primer lugar, el uso
comercial con un especial énfasis en las Zona Ay Zona B; el educacionalenla
Zona Cy la saludenla Zona D. Asi, junto con adquiriruna diversidad y mixtura
de usos (Talen,2008) y complejizarse el sector de Avenida Alemania, se generd
un panorama atractivo tanto para el mercado inmobiliario, el cual se conce ntré en
la construccion de los 68 nuevos edificios en altura, como para los cientos de
usuarios que acuden a diario este lugar.

También se clarifica que las politicas urbanas y los instrumentos de
planificacién vigentes, fomentanytransfieren al sector privado la res ponsabilidad
de generar profundas transformaciones sobre el territorio, modificando tanto su

escala y como la morfologia urbana. En sintesis, el problema urbano se
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manifiesta como un paulatino deterioro del medio construido, debido a una
acelerada y poca planificada transformacion, la cual ha generado grandes
contrastes, inconvenientes de habitabilidad para los habitantes originales y

sobrecargas de uso en el espacio publico.

En esta linea, el deficiente desarrollo en sistemas de transporte urbano y
el escaso fomento de alternativas sustentables de movilidad, sumando a las
nuevas tipologias comerciales enfocadas en el usuario automovilista, han
generado un constante aumento de la tasa de motorizacion y una elevada
dependencia del automovil, derivando asi en congestion vial en aumento yuna
movilidad poco inclusiva. Dentro del area de estudio variados diagnosticos
demuestran una sobrecarga de los Bienes Nacionales de Uso Publico, que se

refleja en una alta congestion peatonal y vehicular durante los horarios punta.

Esta prevalencia del automovil se evidencia en EOD, realizada por la
SECTRA en el afio 2013. Respecto a la particion modal se denota que 357.363
de los viajes se realizan utilizando el transporte privado. Cifra en contraposicion
a la caminata que alcanza los 361.687 y a medios no motorizados con 19.286
viajes. También dentro de la EOD se demuestra que, en el presente, el centro
fundacional sigue siendo el principal polo generador y atractor de viajes durante
el dia (sobre 35.000). Sinembargo, el sector pericentral de Avenida Alemania se

ha constituido como el segundo polo generador y atractor de viajes.
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Situacion que se corroboraen terreno gracias al trabajo en conjunto con
el del Dr. Antonio Zumelzu y su equipo, con la informacién levantaba para su
proyecto de investigacion FONDECYT 11160096 “Sostenibilidad y Modularidad
Urbana: aplicacion de una metodologia para la medicion y evaluacion de los
niveles de sostenibilidad de areas urbanas en ciudades intermedias”. Dentro del
“Informe de analisis urbano: flujos de movimiento y actividades mediante la
metodologia Space-Syntax” fue posible contar con datos objetivos actuales de
la situacion de la zona en torno a Avenida Alemania, relacionada con posibles
concentraciones de actividad y movimiento. Dicho catastro se centré en la
ocupacion actual en el area, los patrones de desplazamiento, las actividades y
tipos de usuario observadosylarelacién general entre el espacio de estudio con

el usuario que lo habita.

Tanto los métodos ytécnicas utilizadas en el levantamiento de datos como
el enfoque general de dicho estudio se encuentran basados en la teoria y
metodologia Space-Syntax, la cual entrega un completo conjunto de
metodologias para el estudio de la configuracion delentorno urbanoysu im pacto

en el uso humano.

En busca de identificar el nivel y las caracteristicas del flujo vehicular,
ciclistas y peatonal del area de estudio se utilizd la metodologia Gate counts,
dirigida a observar y medir la densidad de los flujos de movimiento peatonaly

vehicular en el entorno arquitecténico y/o urbano. La técnica permitié recolectar
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material Util para ser representado graficamente y estadisticamente, ayudando
ademas en el entendimiento de larelacion entre la configuracion de la tramade

calles yel comportamiento humano en el espacio.

Para aplicar la metodologia se escogié una cantidad de puntos de
observacion suficiente para cubrir el area de influencia a estudiar. Se midieron
cuarentaydos intersecciones de calle, separadas en siete zonas dentro del area
de estudio. Cada interseccion de calle esta compuesta por tres, cuatro o cinco
portales, correspondientes a una linea imaginaria que cruza la calzada y acera
para medir el flujo vehicular, ciclistas y peatonal pasando a través de ella. A
continuacion se dana conocer dos ejemplos del material grafico utilizado durante

el conteo en terreno.
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Figura 68: Intersecciones de calle a medir mediante videos usando el método Gate Counts.
Fuente: Fondecyt 1116096

Plano ubicacion toma de videos para medicion de flujos. Metodologia Gate Count, Space Syntax.
‘-'.',':"': Zonas de estudio dentro del drea de estudio Avenida Alemania y alrededores, Temuco.

O Captura de videos para medicion de flujos.

Figura 69: Ejemplo: Detalle intersecciones de calle y portales Zona 3
Fuente: Fondecyt 1116096
[ Areasdecapturade videos:
x.x.x. Portal o Gate. <
o<) Punto detomade video

3

N
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De este modo, se realizaron mediciones de flujo peatonal y vehicular en
dos dias habiles yen un dia de fin de semana, correspondiente. Ambos dias de
semana fueron promediados en busca de obtener valores representativos para

un dia habil aleatorio para el area estudiada.

Cada interseccién (y sus portales) fue grabada en video por 2.5 minutos
(cubriendo el rango visual adecuado para capturar el flujo en todos los portales
de la interseccién de manera simultanea). Asi, dentro de cadarondase grabé un

video para cada una de las intersecciones de una zona.

Figura 70: Portal, linea imaginaria sobre la
cual se miden todos los flujos que la cruzan
Fuente: Space Syntax texbook

Ya que cadaronda posee cincuenta minutos, estaba estipulado el tiempo
necesario parala tomade videos como el desplazamiento entre intersecciones.
Se considerandos rondas por jornadade dia (Mafiana temprana (7:40 am -10:00
am); Media mafiana (10:00 am -13:00 pm); Aimuerzo (13:00 pm -15:00 pm);

Media tarde (15:00 pm -18:00 pm) y Tarde-noche (18:00 pm -20:00 pm).
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Completada la grabacién de muestras en video se digitalizaron los datos
en tablas Excel, multiplicando luego los datos obtenidos para obtener
estimaciones diarias (considerando un dia como 16 horas (07:00am -11:00pm),
exceptuando horas de noche). Los flujos fueron separados en peatonales,
vehiculares y de traccién, separando estos ademas en las categorias peatonaly
vehicular (bicicleta, automovil/motocicleta, transporte publico y servicios
(carabineros, bomberos, ambulancia). Asi, se obtuvieron resultados
representativos para los flujos peatonal, vehicular yde traccion, tanto para un dia

de semana y como para un dia de fin de semana.
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Figura 71: Flujo v ehicular diario para dia habil. Fuente: Fondecyt 1116096

Andlisis de estudio de flujos.
Movimiento vehicular y de traccion.
Dia habil de semana (promedio).
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Figura 72: Flujo peatonal diario para dia habil. Fuente: Fondecyt 1116096

Anilisis de estudio de flujos.
Movimiento peatonal
Dia habil de semana (promedio).
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Con estos resultados se acredita lo planteado en esta tesis, que las
transformaciones urbanas de las ultimas décadas, se comportan como un polo
de atraccion tanto a escala local como metropolitana. Asi, las transformaciones
del uso del suelo de residencial a mixto, sumado a la gran escala y la tipologia
de los nuevos edificios que fueron radicandose en la Avenida Alemaniay en sus
manzanas circundantes, han generado un alto flujo vehicular.

El andlisis del estudio de flujos recién expuesto, demuestra que en la
Zonas de mayor transformacion (identificadas dentro esta tesis) se presenta un
altisimo flujo vehicular, que congestiona las calles que no se adecuaron a estos
altos requerimientos tanto de los conductores como de los peatones.

De este modo, fue posible cuantificar un flujo promedio superior a 30.000
vehiculos circulando porla Avenida Alemania durante un dia habil. Cifras que se
repiten tanto en las cercanias del nodo comercial (Zonas Ay B) como en el nodo
Educacional enla Zona C y cercanias de la Zona D. Este fendmeno tambiénse
observa con el flujo peatonal, que segun elconteo, sus mayore s indices se ubican
dentro de los mismos tramos de la Avenida Alemania.

Ademas delo anterior, el estudio arroja un movimiento peatonal promedio
superiora10.000 personas enlas inmediaciones del Campus de la Universidad
de la Frontera 'y de 5.000 personas hacia el nodo comercial. Cabe destacar que
esta alta carga peatonal en dicho espacio publico, no resulta sinénimo de
colectividad. Tampoco significa que se generen encuentros en esos espacios

publicos.
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Lo anterior, causado por el tipo de uso de suelo (mixto), la tipologia
arquitectdénicayla escala de estas construcciones, provocando que los peatones
gue circulan por sus calles lo hagan con mayor rapidez que lo acostumbrado,
obedece a lainmediatezy a la supremacia de los flujos sobre el estar. Influyen
en este fendmeno tanto el escaso espacio publico, como lo reducido de sus
aceras. También lo es la escasez de mobiliario urbano de calidad, incluso para
el descanso, tales como marquesinas o lugares para sentarse.

Infraestructura como la observada resultan del todo inhdspitas para
generar lugares de encuentro, por ello la conclusién que los altos flujos
peatonales no resultan sinbnimo de colectividad.

Tal como se tratd en los capitulos anteriores, la morfologia urbana y
puntualmente lo extensa de las longitudes de las manzanas, provocan que los
recorridos peatonales demoren aun mas a sus destinos, obligadndolos a
desplazarse mayores distancias, y consiguientemente aumentando la velocidad
su desplazamiento.

Igualmente influyen en la velocidad de desplazamiento peatonal la
subdivision predial, que en zonas con lotes més pequefios, como el tramo de
Avenida Alemania entre las calles Thiers y Dr. Carrillo, donde se concentran la
mayor cantidad de bares yrestaurantes, con un borde blando (MINVU, 2017) con
frentes prediales que no superalos 15m., es posible encontrar una alta variedad

de estimulos hacia el espacio publico dentro de un tramo reducido. Lo anterior
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en contraposicién a manzanas con idénticas o similares dimensiones con un
anico lote en su interior.

La tipologia y su emplazamiento dentro del predio también juegan un rol
importante en surelacién con lacalle. El Casino podria serun ejemplo donde se
reconocen aspectos positivos o al menos, buenas intenciones. En primer lugar,
a pesar de actuar bajo la I6gica de fusion de predios para poder aumentar la
constructibilidad, este proyecto cedio una franja de su pafio para la construccion
y apertura de una calle que antes no existia. En segun lugar, ademas del gran
volumen principal, se edifican dos volimenes de menor envergaduralos cuales
estan distanciados hacia la esquina sur poniente de la Avenida Alemania,
generando un paseo peatonal. Sin embargo, al no ofrecer algo de interés hacia
el espacio publico méas que un lugar de pasoy una fachadavidriada, sumadoa
la falta de mobiliario urbano, se traduce en un lugar de paso, de escaso o casi
nulo uso durante gran parte del dia.

El éxito de un espacio publico depende en gran medida de las
caracteristicas de su perimetro. Todos los espacios publicos se benefician de
‘bordes blandos,” bordes porosos y permeables con umbrales frecuentes,
pronunciados, y ariados, articulados por las presencias de terrazas, nichos,
porches, pérgolas y cualquier otro elemento arquitectonico que pueda favorecer

el flujo de actividades entre el interiory el exterior de los edificios (MINVU, 2017).
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Por otro lado, las nuevas tipologias construidas fomentan la dependencia
del automovil, que tal como se vio anteriormente se traduce en una congestion
vehicular en las principales vias. Hay que considerar que “la movilizacién
automotrizde la poblacion chilena aumento paralelamente con el crecimiento de
la prosperidad econdmica” (Borsdorf 2000), que focaliz6 gran parte de sus
inversiones en proyectos de vialidad enfocados en el automévil, los cuales fueron
desplazando paulatinamente al peatony reduciendo cada vez mas los espacios
ligados a actividades de esparcimiento, la pausa yel descanso.

Por tanto, el factor critico urbano proveniente de una escala metropolitana
esta causando problematicas de forma focalizada al interior de Temuco y se
manifiesta con el paulatinodeterioro del medio construido. Los espacios urbanos
alinterior del sector adyacente la Avenida Alemania estan sufriendo degradacion
con la ejecucion de variados proyectos inmobiliarios en altura tras el cambio de
uso. Ambas situaciones, que tal como se vio con anterioridad, generan una
importante atraccion de viajes y una sobrecarga en el espacio publico.

Delandlisis de las ultimas décadas, se observa que los espacios pub licos
se han ido reinventando en para adoptarse a las nuevas demandas, en pos del
automovily también como consecuencia a las altas cargas de flujos vehiculares
gue contindan en aumento. Lo anterior, en desmedro de estos espacios que
también debieran ser destinados al peatdén, quienes ven cada vez mas

disminuidos los lugares para la pausa y encuentros
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Construir una ciudad para las personas y no para automaoviles parece
complicado conforme a las actuales Politicas de Desarrollo, considerando que
“las medidas para unamovilidad urbana sostenible deben reducir el volumen de
trafico generado por el uso del vehiculo particular, incentivando el paso de una
parte significativa de los usuarios hacia el transporte puablico, y los
desplazamientos a pie o en bicicleta” (Pavez 2011). Aunque hay que reconocer
nuevas iniciativas como la guia elaborada por el MINVU y Gehl Architects llamada
“La dimension humana en el espacio publico: Recomendaciones para el analisis
y el disefio”, la cual busca una nueva manera de entenderydisefiar los espacios
publicos de Chile.

Dicho documento no pretende abordar en detalle todos los conocimientos
parael analisisyel disefio de los espacios publicos urbanos. Pero, cabe destacar
que tiene la ambicion de otorgar las herramientas necesarias para una
comprension profunda de la “dimensién humana” en esos espacios, detallando
como la misma puede —quizas deba— informar nuestra manera de estudiare

intervenir en los espacios publicos que queremos transformar (MINVU, 2017).
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8. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Mediante la aplicacibn de una metodologia basada en el andlisis
cartografico y en la fotointerpretaciéon de imagenes satelitales. Se han podido
conocer, desde una aproximacion morfoldgica, los procesos recientes de
ocupacién urbana en una ciudad latinoamericana de tamafio medio, con mayor
precision cientifica.

En su elaboracion se ha desarrollado una metodologia que permite a
futuro compararlos datos obtenidos con la abundante informacion existente para
otros casos de estudio. Se propone a su vez establecer protocolos similares en
futuras investigaciones, que permitan el ensamblaje de los datos con otras
investigaciones en ciudades chilenas y/o latinoamericanas.

De suaplicacion en el areade estudio de Temuco se obtuvo informacion
relevante sobre el proceso de transformacion urbana de los Gltimos treinta afios,
a nivel pericentral y local, concluyendo sobre la configuracion morfoldgica, la
distribucion de sus tejidos ylos procesos de ocupacion recientes.

Durante el periodo estudiado, el area de estudio demostr6é un acelerado
cambio de escala, ligado a la llegada de grandes equipamientos,ademas de un
importante crecimiento vertical. En estalinea, se logr6 catastrar 68 proyectos de
residencia en altura, construidos dentro de los ultimos treinta afios. Cifras
comparables a otros casos de estudios similares, ubicados en comunas de otras
areas metropolitanas nacionales, tales como Santiago Centro, Nufoa,

Independencia o San Miguel (L6épez-Morales, 2012, 2016).
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Sobre la base de las consideraciones anteriores, uno de los aspectos
relevantes del sistema actual de planificacion urbana en Chile es la aplicacion
expedita de los principios econémicos de libre mercado en las labores de control
y planificacion urbana: principios como la oferta y la demanda;el libre acceso a
los mercados; uso de suelo definido por el mercado; y la estabilidad de la
moneda, suponen la eliminacién de barreras o reglamentos gubernamentales al
comercio entre individuos y empresas. Mientras que, variantes tan importantesy
relevantes como la dimension ambiental y humana enlos procesos de disefioy
evaluacion del crecimiento espacial de las ciudades han estado ausentes o bien
han resultado insuficientes.

Conlaimplementacion de estos procesos se han generadonuevas formas
de urbanizacion cuyos principales rasgos son la fragmentacion y privatizacién,
reduciendo la polarizacion socialyaumentandola segregacion a escala reducida.
De esta manera, unidades como el barrio o el vecindario —bases de una
microestructura de ciudad—donde lacomunidad articula el espacio privado de la
familia con el espacio publico, van poco a poco perdiendo su estructura, identidad
y vaciandose de contenido. Siendo hoy en dia ignorados en toda planificaciony
no reconocidos en los instrumentos.

El barrio es,ysigue siendo, un concepto urbanistico-social que representa
el eslabon mas importante entre la ciudad y el individuo. Tal como se menciono
dentro de este documento, estas ciudades de escala intermedia aun presentan

una escala humana (Gehl, 2006, 2010; MINVU, 2017), lo cual justifica tomar

-146 -



medidas para norepetirlos errores de las grandes metropolis. El tamafio de las
ciudades intermedias no las eximede los impactos que generan; sino al contrario,
deben serejemplos para otras ciudades o incluso paralas mismas metropolis. El
tamafo y la dimensién urbana a esta escala permitiria que la planificacion
urbanistica pueda ser mas eficiente que en una gran ciudad. Avanzar en aspectos
de politica publica, gobernanza de la sustentabilidad es una gran oportunidad
para este tipo de ciudades.

En los procesos de transformacion del territorio, el analisis morfoldgico de
estructuras urbanas de un asentamiento nos permite comprender lalégica de su
transformacion. Ademas, nos permite planificar intervenciones dentro del proceso
de cambio. Estolleva a un proceso paralelo de adaptacion de la sociedad, en la
cual eltiempoy el espacio estan estrechamente relacionados. De este modo, la
morfologia comoinstrumento tiene el rol apoyar en laformacion de la capacidad
de la gente para actuar de manera sostenible, en la cual pueda influir en las
acciones de los individuos y comunidades, cambiando actitudes, valores y
colaborando a la formacion de sociedades.

Por ejemplo, el rol de los elementos de la estructura fisica de las ciudades
como la manzana o los loteos, son esenciales para influir en las actividades y
vida urbana. La manzana es un elemento fundamental, que con tamafos mas
pequefos generalmente se proporciona un mayor margen para la interaccion
entre personasy se adaptan mejor a determinados aspectos del desarrollo

urbano que las manzanas mas largas o grandes. Estas tienden a producir
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patrones de circulacion mas fino, fachadas de loteos con mayor potencial, y
tejidos de menor grano urbano y coherentes, fortaleciendo la interaccion yvida
colectiva.

Por lo tanto, este articulo sugiere que es de suma relevancia orientar las
discusiones de sostenibilidad hacia un campo holistico y operacional; es decir,
hacia la exploracion y creacion de nuevas herramientas, instrumentos y
metodologias de cuantificacion de la sustentabilidad para los barrios en
transformacion y en aquellos que estan por crearse. Sabemos que nuestas
ciudades necesitan, mas que cualquier otra cosa, espacios publicos ala escala
humana. “Espacios recogidos y cobijados desde la intemperie, que se pueden
abarcar con los sentidos y cuya escala pequenia facilite la socializacion con los
otros miembros de la comunidad” (MINVU, 2017:136).

A modo de recomendacion, un posible tipo gestion urbana para dar
solucion a las problemaéticas identificadas dentro de esta tesis, podria ser lo
expuesto dentro de la Ley Numero 20.958, la cual establece un ‘Sistema de
Aporte al Espacio Publico’, el cual podria ser considerado como modelo
referencial. Dentro de su Articulo 28 se propone trabajar “a través de planos de
detalle subordinados a los planes reguladores comunales (...) fijando con
exactitud el disefo y caracteristicas de los espacios publicos”. Lo anterior, en

plena concordanciacon las recomendaciones planteadas dentro de este capitulo.

Dentro del mismo documento, respecto a las mitigaciones y aportes al
espacio publico. Dentro del Capitulo | sobre los “Principios aplicables a las
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mitigaciones y aportes”, su Articulo 168 se subdivide en tres principios
principales: Universalidad, Proporcionalidad y Predictibilidad. El primero busca
que “todos los proyectos inmobiliarios publicos y privados deberan mitigar y/o
aportar conforme a las reglas del presente Titulo”. El segundo principio, detalla
que “las mitigaciones deberan ser equivalentes a las externalidades
efectivamente generadas por el proyecto, y no se haran cargo de los déficits
historicos de infraestructura”. Herramienta bastante util que ayudaria a mitigar
futuras problematicas generadas por nuevo crecimiento urbano por densificacion,
pero no ayudaria a resolver la actual condicion del sector de Avenida Alemania,
debido a que los aportes se ajustaran a la densidad y al destino de futuros
proyecto. Por ultimo, el tercer principio define que “las mitigaciones yaportes se
calcularan segun métodos objetivos y en base a procedimientos y plazos

predefinidos y estandarizados”.

Respecto a la principal problematica identificada en el sector de Avenida
Alemania, dentro del mismo documento se define en el Articulo 169 como
“crecimiento urbano por densificacion” y lo describe como “el proceso que
incrementa la intensidad de ocupacion del suelo, sea como consecuencia del
aumento de sus habitantes, ocupantes o edificacion”. Ahora bien, retomando la
preguntade ¢como lograr que tanto el crecimiento urbano por densificacion como
la intensificacion del suelo por cambio uso se hagan cargo de sus impactos y

aporten positivamente en el espacio publico?
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Dentro de Capitulo lll, en el Articulo 175 de la Ley en discusion, se dan
luces de cdmo materializar dicho aporte, definiendo que: “los proyectos que
conlleven crecimiento urbano por densificacion deberan dar cumplimiento a lo
dispuesto en el articulo 70” de la Ley General de UrbanismoyConstrucciones, la
cual establece “expresamente que en toda urbanizacion de terrenos se debera
ceder gratuita y obligatoriamente para la circulacion, areas verdes desarrollo de

actividades deportivas yrecreacionales, y para equipamiento”.

De este modo, los aportes podran ser hechos directamente, o a través de
un aporte equivalente al avalto fiscal del porcentaje de terreno a ceder a la
Municipalidad respectiva y se ajustaran a la densidad y al destino del proyecto,
en la forma que disponga la Ordenanza General. Finalmente, segun lo que se
detalla en el Articulo 176, cada Municipalidad debera poseer una cartera de
proyectos, obras y medidas para mejorar la calidad del espacio publico.

Laescaladelaciudad sumadoa estos posibles nuevos aportes al espacio
publico, en este sentido, podrian influir positivamente en el comportamiento
humano del espacio urbano. En este sentido, otro de los desafios de la
planificacion urbana en ciudades medias es lograr fortalecerla dimension fisica-
social yque puede servircomo estrategia parala planificacion sostenible delsiglo
XXI.

Esta Gltima dimension complementa la jerarquia escalar relacionada con
la organizacion espacial de la ciudad (hogar, manzana, barrio, distrito) con las

formas de organizacion social-civil (desdefamilias a comunidades urbanas). Esta
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asociacion entre la organizacion espacial y social encuentra al barrio como “la
unidad sostenible” basica de la ciudad.

En este sentido, las ciudades de Chile y especialmente las de escala
intermedia, requieren de un diagndstico a una escala pequefia que mejore la
eficienciayla eficacia de la gestién local,en dondese hacecadavezmas urgente
pensar en un cambio de cdmo reorganizar y adaptar nuestras estructuras

urbanas y entorno construido hacia un desarrollo urbano méas sostenible.

Las iniciativas, entonces, deben orientarse a mejorar las condiciones
morfolégicas de los barrios, entendiendo sus potenciales y debilidades en
términos de sostenibilidad; y también a que éstas impulsen al desarrollo humano
y alageneracion de condiciones necesarias para el desarrollosocial yecon dmico
sostenible. La sostenibilidad en ciudades del siglo XXI no debe ser concebida
unicamente como una “maquina neutral” de cero emisiones de carbono, sinomas
bien,como laexpresion maxima de los complejos tejidos sociales, econémicosy
culturales, en la cual la constante interaccion de éstos es lo que determina, en

gran medida, el éxito o fracaso de una experiencia urbana sostenible.

Entonces, se pone en discusion sobre el rol de diferentes los actores que
influyen en el presente en crecimientoy desarrollo de la ciudad de Temuco,
principalmente atendiendo y haciendo frente a agentes privados tales como los
gestores de grandes centros comerciales e inmobiliarias. Sumado al desigual

poder de negociacion enlos procesos de regulacion delusodel sueloy el débil

-151-



papel que juega el Estado hoy en dia. De lograr articular a todos los actores
dentro de la toma de decisiones enfocadas en gestar el futuro modelo urbano
para Temuco, se podria apuntar hacia una planificacion urbana integral y
realmente participativa, para que a futuro, los habitantes y sus diferentes
organizaciones, puedan lograr una urbe més inclusiva, con una mejor calidad de

viday que sea pensada para un buen vivir.

Finalmente, el actual proceso de transformacién urbana, plantea tanto
nuevos retos como oportunidades para poder pensary actuar hacia el futuro de
Temuco. Es de esperar, que a futuro se apunte mas haciaun modelo de ciudad
compacta; es decir una urbe acotada, diversa, pluralista, igualitaria, ecoldgica,
conectada y accesible, que continte controlando la extension de la ciudad y su
escenario tendencial; atributos a los cuales apuntan la mayoria de las ciudades
con concepcion sustentable.

Hay que lograr un trabajo conjunto con todos los diferentes actores de la
ciudad, para consolidar un PRC que actue efectivamente como instrumento de
planificacién y que regule el uso de suelo en pos de conseguir una vision de
ciudad acorde a objetivos consensuados, discutidos yvalidados. Solo de esta
formay a favor de la mejoradel espaciopublico, se podran aprovechar de buena
manera el alto interés de los inversionistas y los futuros proyectos de

densificacion en altura, del sector cercano a Avenida Alemania
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ANEXOS

ANEXO 1: Area de estudio y Expansion Urbana de Temuco (1881-2000)
Fuente: Elaboracion propia.
Fuenteinformacion: SECPLAN, Municipalidad de Temuco
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ANEXO 2: Comuna de Temuco y su Limite Urbanovigente (PRC 2010)

Fuente: Catalogo cartografico 2016

Fuenteinformacioén:

SECPLAN, Municipalidad de Temuco

AR = 1 i 1 1 1 1 1 ”
ST e L. 3
R svanmwes | z
T T Tr
N e & S NI
e T Lo A e ke
_‘ Ju oue|d :
)
[
AL
=
W PA € UL LU 01 SO & )
OONWAL 30 ¥YNNWOD
SANIINALNOD
% B35 10 30N hAUVS W
AT URCOD YOELTOMD NDI O S A0,
SOMN VLA BRIV
.
=
»
L
_ OONW3L 30 YNNWOO

T T T T T
covere ELL T 0x N oYL o L2l o0

001dVdO0LdvVD 0D071V1iVO

-160 -



ANEXO 3: Comparaciéndel antiguo limite urbano (PRC 1983), cuando Temuco y Labranza
eran dosunidadesurbanasindependientesy el actual limite urbano (PRC 2010), rojo y linea
punteada en laimagen. Actual limite que busca generar unaconurbacién de ambasunidades.
Fuente: Catalogo cartografico 2016

Fuenteinformacion: SECPLAN, Municipalidad de Temuco
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ANEXO 4: Comuna de Temuco. Tierrasindigenas, titulosde merced.

Fuente: Catalogo cartografico 2016

Fuenteinformaci

SECPLAN, Municipalidad de Temuco
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ANEXO 5 Comunidadesindigenasdentro del limite urbano

Fuente: Elaboracion propia, superposicion de planos.

Fuenteinformacion: SECPLAN, Municipalidad de Temuco
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ANEXO 6 Grupo socio-econdmico predominante por manzana
Fuente: Elaboracion propia
Fuenteinformacion: SECPLAN, Municipalidad de Temuco
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ANEXO 7: Cuadrosnormativos, PRC

Fuente: llustre Municipalidad de Temuco. (2010).

TABLA DE EDIFICACION PARA LA ZONA “ZH1”
(Zona Alemania Base)

B1 I CONDICIONES DE EDIFICACION ZONA “ZH1"
CONDICIONES PARA SUPERFICIE 300 g2
SUBDIVISION Y FUSION PREDIAL MINIMA

ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION

| l4mexceprocon*5 |

SISTEMA DE AGRUPAMIENTO

Atslado v pareado

COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO 0,5

COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD 2.0

DENSIDAD HABITACIONAL MAXIMA BRUTA 250 viv/ha

ALTURA MAXIMA DE PAREO 7m

LONGITUD MAXIMA DE PAREO 50% del deslinde comiin
| PROFUNDIDAD DE ADOSAMIENTO Doble del antejardin

ANTEJARDIN 3 m. minimo segin Articulo 4 de la presente Ordenanza, excepto

calle Francia con 5m

ESTACIONAMIENTOS EN ANTEJARDIN

Para vivienda umifarmbhiar 25% del frente predial Para edificio
colectivo solo estac iento de visitas segiin O.G.U.C.

RETIRO MINIMO DE LA LINEA EDIFICACION

Para vivienda colectiv en altura, 2.0 m en frente de pnmer prso

| CIERROS EXTERIORES

Optativos, minimo 80% de transparencia

RASANTES DIFERENCIADA POR ORIENTACION

0P segim 0.G.UC

GEOGRAFICA

60°

60°

Q|2

70° segin 0.G.UC.

*5 Altura de edificacion adicional condicionada

TABLA DE EDIFICACION PARA LA ZONA “ZM1”
(Zona Mixta 1)

B 15| CONDICIONES DE EDIFICACION ZONA “ZM1"
CONDICIONES PARA SUPERFICIE 500 m2
SUBDIVISION Y FUSION PREDIAL MINTMA

ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION | AUmconss |
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO Auslado v pareado
COEFICTENTE MAXTMO DE RESIDENCTAL 0,1
OCUPACION DE SUELO OTRDS USOS 0.6

COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD

2 5 excepio con *5con3S

DENSIDAD HABITACIONAL MAXIMA BEUTA

350 viv/ha excepto con *S con 500 viv/ha

ALTURA MANINA DE PAREO

Tm

LONGITUD MAXIMA DE PAREO 50% del deslnde comin
PROFUNDIDAD DE ADOSAMIENTO Dible del antejardin
ANTEJARDIN 5 1. segin Articulo 4 de |2 presente Ordenanza

ESTACIONAMIENTOS EN ANTEJARDIN

No se permute.

CONDICIONES ESPECIALES DE DISENO

Relacion altura / distanciamuento respecto de vecinos en zonas de
altura maxima infervor 2:1.

RETIRO MINIMO DE LA LINEA EDIFICACION

Edificio colectivo enaltura, 2.0 m en frente de pnmer prso

CIERROS EXTERIORES

Optativos, mimmo 100% de transparencia. En Zona Mixta de Av.
Alemania, vivos de maximo 50 cm de altura, segim Articulo 7 de la
presents Ordenanza.

RASANTES DIFERENCIADA POR ORIENTACION N | 70°semin OGUC
GEOGRATICA s |s0*

E |0

0 | 70*segin OGU.C

*5 Altura adicional Condicionada
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Altura de edificacion adicional condicionada
Se permite mayor altura de edificacién a la indicada en la tabla de edificacion de una zona
siempre que se cumipla con las siguientes condiciones o criterios bisicos:

1.

3

Corresponder a un predio cuya ubicacion enfrente, al menos por una de sus caras,
una via de mds de 13 metros de ancho entre lineas oficiales. Sobre este ancho vial
minimo, la opcion de altura adicional consiste en:

e Sobre 13 metros, hasta 20 metros = un piso adicional (3.5 metros)

e Sobre 20 metros, hasta 25 metros = dos pisos adicionales (7,0 metros)

e Sobre 25 metros, hasta 30 metros = tres pisos adicionales (10,5 metros)

o Sobre 30 metros = ¢cuatro pisos adicionales (14,0 metros)
Ofrecer un distanciamiento mayor respecto de la linea oficial. consistente en al
menos el doble del antejardin minimo exigidio para la zona o calle en que se emplaza.
Ofrecer una solucion arquitectonica cuya ocupacion de suelo, independiente de la
maxima permitida para la zona, sea menor al 50% de la superficie del predio.

No obstante lo anterior, la ubicacién de la alrura de edificacién adicional, en funcién de la
relacion del predio con sus propiedades vecinas, debera cumplir ademas con las signientes
condiciones segin sea el caso:

1 Cuando el predio veemo presenta una situacién normativa de menor altura,
el volumen mayor producto de la aplicacion de la altura de edificacion condicionada,
deberd respetar una relacion distancianmuento / altura mimima de 1:2 respecto del
deslinde comin respectivo, salvo los casos especiales del punto sigwente. Los pisos
mecanicos podran superar esta altura.

2. Para el caso en que el predio vecino presenta una situacion similar o mayor,
tanto por nonmativa como por posibibdad de postular a altura condicionada. el
edificio solo deberd regirse por las rasantes y lo que 1o 0.G.U.y C. indica.

A lo antendr se agregan los siguientes casos especiales:

L

En caso que en uno de los predios vecinos ya exista un edificio en altura mayor, la
altura méxima permutida junto a este serd la media entre la alfura maxima por norma
base y la altura de dicho edificio existente, regulandose el distanciamiento de la
fachada mvolucrada en este caso solo por las rasantes y lo que lo O.G Uy C. indica.
Cuando el predio se encuentre entre dos edificios existentes de altura mavor a la
establecida en la presente ordenanza, se permitira una altura respecto a ellos
comrespondiente a la semisuma de sus alturas, regulandose los distanciamuentos de las
fachadas mvolucradas en este caso solo por las rasantes y lo que lo O.GUy C.
mdica.

En la zona ZHRS (La Frontera Base y Pueblo Nuevo Base). los sitios con frente a
calles San Martin O'Higgins (incluidas las calles en tramos intermedios), calles
Ziem, Vaparaiso, Bascuiian Santa Maria, Bamos Arana y Nahuelbuta, podrén optar a
14 metros de altura adicional, siempre y cuando aumenten el ancho del antejardina §
metros, aumentandose la constructibiidad en 2 puntos, en cuyo caso solo debera
respetar la relacion distanciamiento 1:2 respecto a predios adyacentss que estén en

zonas de menor altura maxuma.
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ANEXO 8: Escenario tendencial del uso comerci
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