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SINTESIS 

La siguiente memoria explicativa busca fundamentar la propuesta de regeneración urbana en subcentro de Temuco, capital regional de la IX región de la Araucanía. La principal problemática generada en 

los últimos años en la ciudad es su descontrolado crecimiento en expansión, buscando principalmente resolver o solventar la demanda habitacional de la ciudad, entendiendo su progresivo aumento de 

población en las ultimas décadas. En este sentido la ciudad se ha hecho extensa debido al modelo de las soluciones habitacionales de la ciudad, que son en su mayoría viviendas unifamiliares. Que se 

emplazan en sectores periféricos de la ciudad.   estos sectores carecen de equipamiento urbano y áreas de servicio, por lo cual sus habitantes deben trasladarse al centro de la ciudad para solventar sus 

necesidades. De este modo Temuco se ha convertido en una ciudad mono-céntrica y poco sostenible. La necesidad de generar nuevos subcentros y cambiar el paradigma de crecimiento o desarrollo 

urbano se hace urgente. 

 Existen sectores con potencialidad de desarrollo dentro de la trama de la ciudad, y que permiten una regeneración urbana a través de un nuevo modelo de crecimiento mas compacto y sostenible, que 

busque principalmente aumentar la densidad habitacional a través de nuevas soluciones habitacionales, y equiparlos de modo de generar una mayor habitabilidad para sus habitantes.  

Además es importante mencionar la perdida de la identidad en la imagen de la ciudad, sus recursos paisajísticos se han dejado a un lado a la hora de desarrollar los distintos proyectos habitacionales en 

los sectores periféricos de Temuco, La desvinculación de estos recursos es un criterio a tener en cuanta para resolver las problemáticas asociadas al crecimiento en expansión y proponer la incorporación 

estos elementos paisajísticos  en la propuesta de regeneración urbana como una variable que permita entregarle una identidad propia del lugar. 
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MOTIVACIONES: 

 

Legue a Temuco a los 9 años, desde entonces la ciudad se ha convertido en un lugar importante en mi vida, en ella he vivido mis mejores años. Desde pequeño quise ser arquitecto, nunca tuve dudas de 

ello sin tener ningún familiar relacionado con la disciplina. Lamentablemente las posibilidades de estudiar arquitectura en mi región eran reducidas debido a que no existía universidades públicas que 

impartiesen esta carrera y las universidades privadas no eran una opción para mí. De esta manera llegue a estudiar a esta institución en una ciudad desconocida para mi y que con el tiempo se convirtió 

en mi segundo hogar. Fue difícil el camino, debido a los constantes cambios de hogar por problemas económicos que mi familia no podía solventar desde Temuco.  Fue así como terminé mi licenciatura y 

volví a vivir a Temuco para poder acompañar a mi familia y fundamentalmente a mi padre que, por su avanzada edad de 80 años, su salud se ha avisto deteriorada y requiere de mayor atención para 

ayudarlo con sus tareas habituales. 

Ya realicé el proceso de titulo una vez en el año 2016 y no obtuve los resultados esperados principalmente porque me falto gestionar de mejor manera el proyecto y ver con números concretos la 

factibilidad de este. Error que espero solucionar con este proyecto como motivación personal para ser un profesional más competente.  

La instancia de estudiar en esta universidad me permitió conocer y aprender acerca de la disciplina de la arquitectura y el urbanismo. He encontrado en ellas, las herramientas necesarias para contribuir 

a mejorar la calidad de  las ciudades y en particular Temuco. Además, quisiera agregar la importancia que tiene para mi contribuir a la descentralización de este país, es una tarea que está en deuda y 

depende de nosotros como profesionales cambiar esta situación. Soy una persona sumamente influenciada por mi región y espero y quiero en mi etapa profesional no solo trabajar en ella, sino también 

hacer todo lo que este a mi alcance para aportar en el futuro a hacer de esta ciudad un lugar más próspero y venidero para sus habitantes. De esta manera decidí aprovechar la oportunidad que brinda el 

proyecto de título para trabajar en Temuco. Esta ciudad ha experimentado grandes cambios en las últimas décadas, originando ciertas problemáticas que me parecen importantes de abordar. 
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CONTEXTO HISTÓRICO Y CULTURAL DE TEMUCO: 

 

Temuco nace como una ciudad fuerte en la ribera norte del rio Cautín (IX región) en 1881 durante la ocupación o pasificación de la Araucanía que durante años resulto ser lugar de 

conflicto permanente entre españoles y mapuches. 1 Con esta medida, Temuco queda definida como frontera del territorio nacional, y por dicha condición se establecieron distintas 

colonias de emigrantes europeos en su primera etapa. Es en esta, que se comienza a configurar el casco histórico de Temuco con la formación de calles emblemáticas tales como Prat, 

Vicuña Mackenna, Bulnes, San Martin y O’Higgins.  

A finales del siglo XIX se logra la ocupación más allá del rio Cautín a través de misiones católicas, que buscaban interactuar e insertar a las comunidades indígenas al territorio nacional. 

Bajo este criterio se funda Padre Las Casas, localidad cercana a la ribera sur del rio Cautín que marca un hito histórico dentro de la construcción del Gran Temuco. 2  (conurbación 

urbana Temuco-Padre Las Casas).  

con la inauguración del ferrocarril, a principios del siglo XX se estrechan las relaciones entre ambas localidades, además la ciudad de Temuco se transformaba en el centro de 

comunicaciones con el norte y sur del país, propiciando el desarrollo del centro comercial y cívico hacia la Estación Ferroviaria.  

La situación descrita nos permite entender cómo se esbozó una cultura e identidad que combino diferentes aspectos de cada una de las colonias y comunidades indígenas que lograron 

convivir de manera pacífica, ocurriendo un proceso acelerado de transculturación resolviéndose en una identidad única dentro del territorio nacional y con una fuerte influencia del 

entorno natural característico del lugar.  

                                                           
1 Antecedentes históricos de la comuna de Temuco-unidad de estudios y estadística comunal-departamento de planificación territorial.  

2 PLADECO Padre Las Casas 2012-Caracterizacion y diagnostico comunal-Antecedentes generales de la comuna.  
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      .  
Imagen autoría propia. 

 

SEGÚN EL ULTIMO CENSO 

REALIZADO EL AÑO 2017 TEMUCO 

PRESENTA UNA POBLACION DE 

280.000 HABITANTES, MIENTRAS 

QUE PADRE LAS CASAS CUENTA CON 

UNA POBLACION ESTIMADA DE 

76.000 HABITANTES. 
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CONDICIÓN GEOGRÁFICA 

 

 

 

 

Temuco se sitúa en la zona sur del territorio nacional, 

dentro de la depresión intermedia, con una fuerte 

predominancia de accidentes geográficos que resulta 

relevante en su composición de la trama urbana. Estos 

agentes cumplen con una condición de límite que ha 

empujado a una situación morfológica particular en la 

ciudad. Su forma se extiende de oriente a poniente 

producto de la influencia del cerro Ñielol como límite 

norte y el rio Cautín como límite sur. Esto ha llevado a 

un crecimiento explosivo del sector poniente 

conformando principalmente barrios residenciales de 

estratos sociales medios altos de baja densidad. Lo que 

ha significado la depredación de la naturaleza 

característica del lugar dando paso a barrios 

residenciales con poca predominancia de áreas verdes.  
Imagen autoría propia. 
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En relación con su condición climática las precipitaciones son 

de carácter recurrente. El templado lluvioso predomina en el 

lugar, llegando a los 1190 mm de precipitaciones anuales 

promedio y donde las temperaturas en épocas invernales es de 

2°c promedio y no superando los 23 grados Celsius de 

promedio en estación veraniega. 3 Dicho precedente ha llevado 

a una situación particular que se repite en todo estrato social. 

El uso de chimeneas es indispensable en las soluciones 

habitacionales, que en su mayoría son tipologías aisladas, 

ocasionando problemas atmosféricos críticos en épocas 

invernales sumado a la condición de humedad que presenta la 

zona.   

 Los lugares de mayor contaminación del Gran Temuco 

responden a su morfología urbana, las zonas periurbanas 

concentran mayores soluciones habitacionales siendo critico 

los casos del sector poniente Temuco (Barrio Ingles, Las 

Encinas, y Javiera Carrera), Padre Las Casas (condición ciudad 

dormitorio), Pueblo Nuevo (sector norte de Temuco) Pedro de 

Valdivia y Fundo del Carmen (sector nor-poniente) y Recabaren 

sector sur poniente.  

                                                           
3 Diagnostico sistemático territorial – Clima de Temuco - unidad de estudios y estadística comunal-departamento de planificación territorial.  

1 Barrio Ingles Las Encinas y Javiera Carrera 

2 Padre Las Casas 

3 Pueblo Nuevo y Santa Rosa 

4 Pedro de Valdivia y Fundo del Carmen 

5 Sector Recabarren 

Imagen autoría propia. 
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CRECIMIENTO DE TEMUCO:  

 

 

Tanto los elementos naturales como los artificiales (carreteras, ferrocarril) conducen a una determinada forma del tejido urbano, los cuales condiciona una manera de crecimiento 

particular de Temuco.  Estos elementos tanto ordenan, a través de líneas y polos de crecimiento, y contienen, a través de barreras y límites. 4, el rol de contención de elementos 

naturales a determinado un crecimiento en sentido oriente-poniente.  

 

 

Dentro de la trama urbana de Temuco se reconocen elementos artificiales que generan polos de crecimiento, como es en el caso de av. Alemania hacia el poniente de Temuco, (nuevo 

sector de crecimiento enfocado a servicios) lo que ha generado un desplazamiento del centro histórico conocido. La línea del ferrocarril y la estación ha permitido la expansión del 

sector santa rosa (oriente), enfocado a soluciones habitacionales, en tanto el eje principal de avenida Caupolicán como agente ordenador de norte a sur separa la trama urbana 

establecida entre el sector centro de Temuco y el sector poniente de barrios residenciales. Las avenidas secundarias (av. Pedro de Valdivia, av. Alemania, av. O’Higgins, y av. San Martin) 

funcionan como conectores entre ambos sectores.  

 

 

 

                                                           
4 Diagnóstico y tipificación de las formas del tejido urbano en ciudades intermedias de chile- Estudio de la trama urbana en los procesos de extensión de la ciudad- Mauricio Alejandro Carrasco Carrasco.  
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6 av. Pedro de Valdivia 

7 Av. Arturo Prat 

8 Av. Recabarren 

9 Av. Alemania 

10 Av. San Martin 

 

 

11 Av. O Higgins 

12 Puente Nuevo 

Acceso (ex ruta 5 sur) 

13 Puente Aldunate 

14 Camino Huichahue 

 

 

1Cerro Ñielol 

2 Cerro Conun Huenu 

3 Rio Cautín 

4 Linea Ferrea 

5 Av. Caupolicán 

 

 

 

 

 

1) 1900 Casco fundacional 

2) 1950 Zona de ensanche 

3) 1980 Zona periférica (por movimientos de migración campo ciudad) 

4) 2018 Zona periférica (por demanda habitacional capital regional de abastecimiento) 

 

Imagen autoría propia. 

 

Imagen autoría propia. 
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Morfología de Temuco  

La trama urbana de Temuco nace de un damero regular en 

su zona central (casco fundacional de la ciudad de 

Temuco), con mayores irregularidades hacia sus zonas 

periféricas   

  

La forma del trazado urbano responde a una relación 

entre tipologías arquitectónicas y los espacios urbanos.  

5. En el centro de Temuco las manzanas son más cerradas 

y con edificación continua, (mayor densidad) mientras que 

hacia la periferia aumentan los vacíos, y la manzana se 

vuelve más permeable con edificaciones aisladas.   

La zona fundacional ocupa solo una parte ínfima del 

territorio de la ciudad en comparación a la zona de 

ensanche y las áreas periféricas lo que determina una 

imagen de ciudad dispersa. 6  

 

 

                                                           
5 Diagnóstico y tipificación de las formas del tejido urbano en ciudades intermedias de chile- Estudio de la trama urbana en los procesos de extensión de la ciudad- Mauricio Alejandro Carrasco Carrasco.  

6 Según Salvador Rueda (1998), el sistema urbano disperso o difuso, “se caracteriza por la descentralización de la población y el empleo, lo que conduce a la expansión de las periferias urbanas, con una creciente separación entre las actividades 

(hogar, trabajo, compras, ocio, industria, universidad, etc.)  

Imagen autoría propia. 

 

1 

 

2 

 

3 

 

4 

 

5 

 

6 

 

7 

 

8 

 

9 

 

10 

 



MEMORIA PROYECTO DE TITULO     REGENERACION URBANA EN SUBCENTRO DE TEMUCO 

 

 15 

 

 

Se identifican entonces 4 situaciones particulares dentro de 

la trama de Temuco:  

Predominantemente Residencia  

Condominios:  

 

Son áreas de vivienda unifamiliar de promoción privada, y 

trata de urbanizaciones de predios urbanos para la 

construcción de viviendas en organización aislada. 

Principalmente se encuentran en el sector poniente de la 

ciudad; 

1 Barrio Ingles,  

2 Fundo del Carmen  

3 Javiera Carrera,  

4 Las Encinas 

5 Sector Estadio 

 

 

 

 

 

BARRIO INGLES Y JAVIERA CARRERA 

 

FUNDO DEL CARMEN 

 

LAS ENCINAS 

 

SECTOR ESTADIO 

 

Imágenes satelitales Fuente Goggle Earth 
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 Unidades vecinales: 

 

 

 responden al mismo criterio periférico de la ciudad solo 

que son de promoción estatal o subsidiadas, 

principalmente para clase media y media baja se 

organizan generalmente en construcciones aisladas. 

6 Pedro De Valdivia 

7 Recabarren 

8 Padre La Casas 

9 Santa Rosa 

10 Pueblo Nuevo 

 

 

 

 

 

 

 

 

PEDRO DE VALDIVIA 

 

RECABARREN 

 

PADRE LAS CASAS 

 

SANTA ROSA Y PUEBLO NUEVO 

 

Imágenes satelitales Fuente Goggle Earth 

 



MEMORIA PROYECTO DE TITULO     REGENERACION URBANA EN SUBCENTRO DE TEMUCO 

 

 17 

 

Vacíos urbanos:  

Son considerados una patología del tejido urbano por 

ausencia de esta en una trama establecida7.En  

Temuco principalmente se encuentra en sectores periféricos 

preferentemente hacia el sector poniente; Pedro de Valdivia, 

Fundo Del Carmen, Los pablos. Son estos lugares los que 

permiten la oportunidad de regeneración Urbana debido a su 

adaptación al cambio y además permitir cohesionar la trama 

urbana de la ciudad. (cambiar imagen de ciudad dispersa).  

 

Predominantemente Zonas de uso industrial: 

  

Corresponden a sectores específicos de la periferia de la 

ciudad, ubicados en la mayoría de los casos en torno a las rutas 

interurbanas.  La organización de las parcelas es bastante 

precaria y en general no desarrollan una vialidad secundaria 

que las organice y estructure. En el caso de Temuco 

principalmente se encuentra hacia la salida norte contiguas a la  

ruta 5 sur. Y hacia el sector sur camino ex ruta 5-sur. 

 

                                                           
7 Diagnóstico y tipificación de las formas del tejido urbano en ciudades intermedias de chile- Estudio de la trama urbana en los procesos de extensión de la ciudad- Mauricio Alejandro Carrasco Carrasco.  

VACIOS SECTOR NOR-PONIENTE 

 

VACIOS SECTOR SURPONIENTE 

 

SALIDA SUR TEMUCO 

 

SALIDA NORTE TEMUCO 

Imágenes satelitales Fuente Goggle Earth 
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Predominantemente equipamiento y servicios  

 

 

Corresponden a los sectores del centro de Temuco y eje 

avenida Alemania, los cuales concentran la mayor cantidad de 

servicios y equipamientos de la ciudad. en este sector existe 

mayor densidad residencial y una conformación de su trama 

urbana más compacta en relación con el resto de Temuco. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AVENIDA ALEMANIA 

 

CENTRO DE TEMUCO 

 

Imágenes satelitales Fuente Goggle Earth 
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Contexto y función territorial de Temuco  

En relación con su territorio, Temuco se presenta como una ciudad aislada dentro de un territorio de uso agrícola 

(característica común en ciudades intermedias chilenas). Su forma de crecimiento es de tipo mono céntrico, y en 

su morfología no se reconoce tejido urbano en áreas de influencia próximas que puedan dar origen a 

conurbaciones o áreas metropolitanas.    

Bajo este criterio Temuco cumple una función vital en relación con el abastecimiento de localidades y comunas 

dentro de la región, su rol por tanto de capital regional proporciona las condiciones óptimas de servicios y 

actividades requeridas. De igual forma la consagración como ciudad universitaria en los últimos años, y las 

mayores oportunidades laborales ejercen una fuerte presión en movimientos migratorios desde las diferentes 

comunas de la Araucanía.  

  

 

 

  

La población de Temuco asciende a 280.000 habitantes aproximadamente, según el censo realizado el año 2017 

siendo una de las comunas más pobladas de chile.  Cabe destacar que en Temuco predominan las actividades 

terciarias (servicios, comercio distribución, comunicaciones), por sobre otras comunas de la región destacando su rol 

de ciudad abastecedora de la Araucanía.  En este sentido se entiende el auge de las universidades en los últimos 

años, donde se requiere mayor cantidad de profesionales con carreras universitarias para solventar dichas 

actividades.  

ANTECEDENTES SOCIO DEMOGRAFICOS DE TEMUCO 

 

Fuente 
https://reportescomunales.bcn.cl/2015/index.php/Temuco#Indicadores_demogr.C3.A1ficos 
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Síntesis del diagnóstico de Temuco:  

  

A partir del análisis hecho en el presente capitulo se puede desprender la condición de ciudad intermedia de Temuco cumpliendo un rol fundamental en el abastecimiento de las 

diferentes localidades de la región.   

  

No obstante, su desarrollo progresivo en las últimas décadas ha cambiado la imagen de una ciudad que entendía su relación con su entorno natural. Su crecimiento de oriente a 

poniente para solventar las necesidades principalmente habitacionales de la nueva masa crítica de habitantes ha ocupado una extensión considerable de su entorno natural. Estas 

soluciones de   barrios residenciales de densidad baja con tipologías de viviendas aisladas además han producido nuevas problemáticas de movilidad, contaminación segregación socio 

espacial y habitabilidad debido a que no se han planificado de manera sostenible. No existen subcentros de relevancia dentro de la periferia de la ciudad obligando a que gran parte de 

servicios básicos sean resueltos por las áreas centrales lo que implica mayores desplazamientos. Dejando ver una imagen de ciudad dispersa y segregada.  En atención a ello, en la 

última década, las nuevas actualizaciones de instrumentos de planificación urbana han buscado cambiar este modelo de ciudad. El instrumento de Planificación territorial vigente ahora 

potencia la incorporación de tipologías habitacionales de mayor densidad, integra corredores urbanos con mayor infraestructura en equipamiento urbano de modo de hacer la ciudad 

más compacta y generar nuevos subcentros en la ciudad. Así también, se ha logrado renovar ciertos sectores en deterioro e integrar socio espacialmente a estratos sociales más 

desfavorables a través de nuevas políticas habitacionales. En este sentido las inmobiliarias han sido las principales proveedoras de estos nuevos cambios. Pero la condición de estas, de 

sacar el máximo provecho al uso de suelo para solventar la habitación y generar rentabilidad, no ha logrado integrar el patrimonio natural de la zona, que ha llevado a una disminución 

de áreas verdes y a un deterioro de la imagen de la ciudad.  
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PLAN REGULADOR CORREDORES URBANOS 

Zona Mixta. Los “Corredores Urbanos” 

denominadas “Zonas Mixtas” se definen 

como aquellas franjas o fajas normativas de 

un ancho definido a modo de sub-zonas 

normativas, ubicadas en Temuco urbano y 

Labranza, asociadas a alguna vía importante, 

interconectada con el centro de la ciudad o 

centro poblado. Está dotada de una 

normativa especial enfocada a acoger 

determinados usos, que por su naturaleza y/o 

escala, son incompatibles con lo existente o 

proyectado para el resto del barrio. 

 

 

 

 

 

 

 

 Revisar anexo Plano  Plan regulador Temuco  
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CAPITULO 2: PROBLEMATICA 
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Problemática:  

La ciudad de Temuco ha experimentado un crecimiento en expansión durante los últimos años, producto a su condición de agente abastecedor de la región. Su rol y función dentro de 

esta, genera presiones de esferas político-administrativas y económicas que se traduce en una transformación de su morfología urbana, La cual busca solventar las necesidades y las 

demandas de una población que está en constante crecimiento. Lamentablemente el acelerado crecimiento de la ciudad fue ajeno a una planificación urbana que permitiese 

adelantarse a las problemáticas asociadas a un crecimiento en expansión, y que hoy en día ya están presentes y comienzan a afectar a los habitantes y a la imagen de la ciudad.  

A continuación, se describen en profundidad las problemáticas asociadas al crecimiento por expansión de Temuco y que su plan regulador vigente busca resolver:  

a) Ciudad poco densa y extensa:  

Las mayores alturas se reconocen en el centro de la ciudad y en el sector de Avenida Alemania y responden a la condición de barrios de servicios. En ellos se encuentra la mayor 

cantidad de equipamiento urbano dentro de la ciudad y se entiende que su altura aumente por la demanda y flujo del sector.  

Las construcciones de baja altura destacan en los sectores periféricos de la ciudad y responden a barrios habitacionales consolidados de baja densidad. Que abarcan las 

mayores extensiones del paisaje urbano.  

Temuco busca cambiar esta imagen urbana de ciudad plana y homogénea, con densidad baja por una más compacta. Esto debido principalmente a que Temuco contempla en 

un futuro cercano un aumento poblacional. Se estima que para el año 2020 la población se acercara al medio millón de habitantes (plan regulador de Temuco, visión estratégica 

urbana, fundamentos generales para la elaboración de imagen ciudad) De esta manera se propone el aumento de densidad a través de tipologías habitacionales de vivienda 

colectiva con mayores alturas de edificación, que permiten un mayor aprovechamiento espacial del suelo de Temuco y una posibilidad real de solventar una futura masa crítica 

de habitantes.  

  

b) Segregación socio espacial   

Por el modelo de crecimiento en expansión, como en muchas ciudades, se genera una segregación socio espacial de la cual Temuco no es ajena, y que repercute en una imagen 

urbana contrastada. Los sectores más desfavorables carecen total o parcialmente de equipamiento y localización sin acceso a los centros de trabajo y de servicio. Este 

fenómeno contrasta ante una ocupación más selectiva y de mayor calidad que acoge a los sectores de mejores ingresos de la población, que acumulan una mejor 

infraestructura y acceso expedito a los servicios, todo lo cual impregna una imagen de ciudad compartimentada y organizacionalmente desarticulada. Esta apreciación se hace 

más presente en el sector poniente de Temuco.   
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c) Falta de equipamiento Urbano   

Por otro lado, su crecimiento en expansión a buscado resolver principalmente soluciones habitacionales con predominancia en la vivienda unifamiliar. En este sentido el sector 

poniente de Temuco es el de mayor afectación y su falta de equipamiento urbano hace insostenible una adecuada habitabilidad del sector. Los problemas de congestión, 

contaminación y desplazamientos son cada vez más notorios en el sector, entendiendo que la principal área urbana de equipamientos y servicios se concentra en el centro y eje 

av. Alemania.  

  

d) Carencia de espacios públicos y de esparcimiento   

Existe una perdida significativa del paisaje natural y las áreas verdes como elementos urbanos dentro de la ciudad en los últimos años, la inexistencia de nuevos parques, plazas 

y plazoletas con características y condiciones capaces de satisfacer las necesidades de ocio y descanso de la población se vuelve una situación preocupante en el contexto 

territorial, en el cual estos elementos eran parte fundamental de la imagen de la ciudad. Esto queda demostrado en el déficit de metros cuadrados de áreas verdes por 

habitante, que solo alcanza los 5 m2 ante un estándar deseable de 9m2 /habitantes. (observatorio Minvu).  

  

e) Deterioro del patrimonio natural:  

La expansión y el crecimiento descontrolado de la ciudad a llevado a la utilización de suelos y recurso paisajísticos para promover principalmente la construcción barrios 

residenciales. Por un lado, impulsados por el interés comercial de las inmobiliarias, y por otro lado la ocupación de familias de escasos recursos que de este modo solucionan su 

problema habitacional. De esta manera el paisaje natural ha sido depredado en los últimos años, debido a la demanda habitacional de la población, y a las soluciones que no 

han logrado integrar el valor patrimonial de estos recursos paisajísticos característicos de la zona y que podrían contribuir a una mayor identidad de la ciudad.  

  

f) Escases y alto valor del suelo urbano  

Otra problemática asociada al crecimiento en expansión de la ciudad es la escases de nuevos suelos y el alto valor que se ha alcanzado en los sectores más consolidados de la 

ciudad, como lo son el centro de Temuco y eje avenida Alemania y los sectores residenciales del poniente de la ciudad. esto imposibilita en algún grado la inversión de nueva 

infraestructura urbana hacia el sector poniente de la ciudad. De esta manera no se logran generar nuevos subcentros urbanos con un mayor grado de sostenibilidad, por lo cual 

se acentúan los problemas de movilidad y articulación con los centros de servicios.  

 

 

 



MEMORIA PROYECTO DE TITULO     REGENERACION URBANA EN SUBCENTRO DE TEMUCO 

 

 25 

 

Síntesis problemática 

Todas las problemáticas analizadas, derivan del proceso de crecimiento sin mayor planificación y, sin una mirada integral de la ciudad, que resuelve principalmente las demandas 

cuantitativas de la población más vulnerable, segregada y dejando de lado los aspectos cualitativos que apuntan a una mejor calidad de vida.  

En esta línea de desarrollo, los nuevos desafíos que enfrenta hoy la ciudad buscan mejorar estas problemáticas y lograr hacer de Temuco una urbe con características más sostenibles 

para mejorar la calidad de vida de sus habitantes entendida esta, como la mejor ecuación posible resolviendo integralmente las necesidades básicas y sociales de las personas. 

 El plan regulador comunal de Temuco actualizado en el año 2015 pone en perspectiva el problema de crecimiento de la ciudad y su expansión descontrolada, generando nuevas 

medidas para resolverlas. es a través de esta herramienta de planificación que se tratara de dar solución a las problemáticas abordadas a través de una propuesta de densificación con 

integración social. 
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CAPITULO 3: PROPUESTA DEL TEMA 
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Propuesta del tema:  

  

El tema busca resolver las problemáticas anteriormente mencionadas a través de una estrategia de desarrollo inmobiliario que permita la densificación con integración social en algún 

sector de Temuco, que cumpla con las condiciones óptimas para generar un cambio en el modelo de ciudad integrado, más compacto, mejor equipado y con buena conectividad. Para 

esto, el sector en cuestión debe presentar algún grado de deterioro y que sea apto y de poca resistencia al cambio. Además, como se indica, debe estar adecuadamente conectado con 

el resto de la ciudad, y que su plan regulador permita aumentar la densidad habitacional, implementar equipamiento urbano de servicios y comercio y fomentar la integración socio 

espacial. Así el sector debe entenderse como un escenario real de transformación en un corto y mediano plazo con las potencialidades necesarias para la  generación de un nuevo 

subcentro urbano de Temuco.  

 

Objetivos:   

Por lo tanto, la propuesta debe integrar las siguientes estrategias que permitan el desarrollo sostenible del nuevo subcentro urbano:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente del gráfico: Departamento de Gestión Urbana  

Ministerio de Vivienda y Urbanismo. 
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a) Vivienda colectiva:  

                                                                                                                                                          

Aumentar la densidad poblacional del sector elegido aprovechando las oportunidades que ofrece el plan regulador vigente en relación con la altura, densidad, ocupación de 

suelo y su coeficiente de constructibilidad. De esta manera se cambia la tipología habitacional unifamiliar, con que se ha poblado el peri-centro de la ciudad, por una colectiva. 

Permitiendo un mayor aprovechamiento del suelo.  

  

b) Equipamiento Urbano:  

  

Dotar al área de acción de equipamiento e infraestructura para solventar las            necesidades de la nueva masa poblacional. Para este punto es indispensable contar con un 

sector con una óptima conectividad para una mejor accesibilidad de los usuarios. En este punto el Plan Regulador contempla ciertos corredores urbanos con zonas mixtas para 

potenciar nuevos subcentros urbanos y equiparlos de comercio y servicios adecuadamente.  

  

   

C) Integración socio espacial (subsidio habitacional)  

  

A través de la implementación de viviendas económicas que puedan acogerse a algún tipo de subsidio habitacional como por ejemplo el DS19, y que contemplen la posibilidad 

de que personas de clase media y más vulnerables puedan vivir en un sector urbanamente consolidado o en vías de un desarrollo urbano integro. Para esto se requiere de la 

obtención de suelos urbanos de costos asequibles para una inversión viable en relación precio de suelo/vivienda. En este sentido Temuco dispone de sectores con valor de 

suelo 6 veces menores a los de la zona céntrica de la ciudad, y ubicados en sectores con potencialidades de desarrollo.  
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BONO DE INTEGRACION PARA FAMILIAS DE SECTORES MEDIOS                                                 BONO POR CAPTACION DE SUBCIDIOS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

D) Integración de los recursos paisajísticos y el patrimonio natural:  

  

En este punto se hace necesario promover la integración al medio construido de los sistemas naturales, como elementos compositivos del espacio urbano y determinantes de la 

calidad de vida de sus habitantes. Estos   constituyen la identidad propia del paisaje de   la ciudad y deben ser considerados como espacios de recreación y de goce para sus 

habitantes. Por lo tanto, es de suma importancia para mejorar la imagen ciudad, entender que estos elementos propios y característicos de la zona, deben ser vinculadas a la 

propuesta urbano-arquitectónica de regeneración urbana.  

 

 

 

 

 

Revisar anexo digital Texto actualizado del decreto supremo nº 19, (v. y u.), de 2016  

d.o. 14.07.16  

reglamenta programa de integracion social y territorial, y modifica ds n° 1, (v. y u.), de 2011, 

reglamento del sistema integrado de subsidio habitacional. 
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Localización del proyecto:  

 De acuerdo con las condiciones anteriores, el proyecto de 

regeneración urbana con integración social se ubica en un 

terreno eriazo de 3,5 Ha en el sector poniente de Temuco, 

En calle Luis Durand, el cual es un sector que presenta 

deterioro y que por su optima conectividad ha comenzado 

a regenerarse con distintos proyectos de equipamiento 

urbano y habitacionales que permiten la integración social 

a través del subsidio habitacional ds19. 

La propuesta de localización se fundamenta a través de los 

siguientes puntos:  

a) Conectividad:  

  

El terreno enfrenta a la calle Luis Durand, que hoy 

en día funciona como vía conectora entre el nuevo 

sector el Carmen (residencial) de Temuco y sector 

Javiera carrera. La calle contempla un alto flujo 

vehicular en las horas punta por lo cual se pretende 

aumentar su capacidad de tránsito en un corto 

plazo de acuerdo con el plan regulador vigente. Por 

otra parte, está próximo a avenida Javiera carrera 

que conecta a través de Pedro de Valdivia con el 

sector de avenida Alemania (comercio y servicios) y 

avenida pablo Neruda. Ambas arterias importantes 

de la ciudad. 

  Imagen autoría propia. 

 



MEMORIA PROYECTO DE TITULO     REGENERACION URBANA EN SUBCENTRO DE TEMUCO 

 

 31 

 

  

b) Sector blando al cambio:  

  

El terreno se encuentra en un sector de deterioro 

urbano por sitios eriazos. este punto permite que el 

sector sea blando al cambio y a la posibilidad de 

regeneración urbana y su consolidación como 

nuevo subcentro urbano. Aprovechando 

principalmente la conectividad que presenta con el 

resto de la ciudad.  

  

 

 

 

c) Valor de suelo:  

  

La viabilidad de regeneración urbana depende en 

gran medida del valor de suelo del terreno en 

cuestión. 2,5 uf el metro cuadrado, siendo uno de 

los valores más bajos dentro de la ciudad y muy por 

debajo del valor de suelo de otros barrios 

consolidados como por ejemplo del centro de la 

ciudad que fluctúa entre las 35-18 uf m2. Y sector 

Barrio Inglés (3,1 – 6 uf m2). 

  

 

 

Imagen autoría propia. 
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d) Potencialidades del plan regulador:  

  

El terreno contempla dos zonas urbanas. La zona 

zm2 considerada zona mixta y zh3 zona 

residencial consolidada. Ambas zonas promueven 

el aumento de densidad poblacional a través de 

alturas máximas de 21 y 14 metros 

respectivamente. Además, ambas permiten una 

ocupación de suelo del 50 % o más y un 

coeficiente de constructibilidad de 2,6 en zm2 y 

1,5 en zh3. Bajo estos parámetros se calcula que 

el terreno en cuestión puede llegar a soportar 

alrededor de 900 viviendas.  

Además, el plan regulador contempla a la calle 

Luis Durand como nuevo corredor urbano y su 

categoría de zona mixta busca densificar y equipar 

adecuadamente el sector. (comercio y servicios)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
Imagen autoría propia. 
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e) En vías de desarrollo y consolidación urbana:  

  

En este sentido es importante mencionar el 

entorno en el cual se localizará el proyecto, y este 

evidentemente ha acogido importantes proyectos 

residenciales y de equipamiento para su 

consolidación. Por un lado, se observan las nuevas 

tipologías de viviendas colectivas y nuevos 

proyectos en construcción como medida para 

promover la densificación en el sector. Además, 

estas se acogen en su mayoría al subsidio 

habitacional del ds19 que permite contribuir a una 

integración social del mismo. Por último, se ha 

comenzado a equipar el sector con proyectos que 

permitirán mejorar la sostenibilidad de este, y dar 

mejores condiciones de habitabilidad a sus 

residentes.  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

ALTO DURAND II 

 
 

LOMAS DE JAVIERA 

 
 

VALLES DE JAVIERA 

 
 

STRIPCENTER LAS VEGAS 

 
 

CONDOMINIO APOQUINDO 

 
 

COLEGIO SANTA CRUZ 

 
 

INACAP 

 
 

CONDOMINIO ALTA VISTA 
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f) Potencialidad de recursos paisajísticos:  

en el área de localización del proyecto se 

observan una serie de elementos paisajísticos 

característicos del lugar con potencialidad para 

integrarlos al medio construido del proyecto. 

Destacan la vegetación propia de la zona, 

pendientes que dan muestra de la geografía 

accidentada característica del lugar y el estero 

Coihueco. Todos estos elementos son 

constituyentes de la riqueza patrimonial natural 

de Temuco, y como tales, deben ser vinculados a 

la propuesta de regeneración urbana.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Imagen autoría propia. 
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Definición del polígono de acción  

  

El polígono de acción queda definido entonces 

por 2   sitio eriazos que suman   3,5 hectáreas 

contiguo al instituto de formación técnica 

INACAP, y a una parte de este, que corresponde 

a 3000 m2 aproximadamente el cual no tiene 

uso por parte de la institución y corresponde 

principalmente a pendiente y parte del estero 

Coihueco. Para la realización de esta propuesta 

urbano-arquitectónica la incorporación de este 

terreno se fundamenta en la importancia de la 

integración de los recursos paisajísticos del 

lugar, y que no están siendo aprovechados por 

INACAP.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen autoría propia. 
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Normativa aplicable Plan Regulador  

 
Según los datos entregados en el certificado 

de informes previos, el predio presenta un 

área de afectación publica de 3000 m2 

aproximadamente hacia el costado sur del 

predio, debido a mejoramiento de vialidad 

de Luis Duran, con un ensanche de 15 

metros. Además, existe un área de riego o 

restricción por la presencia del estero 

Coihueco, que se estipula en el Plan 

Regulador Como área de restricción canal 

ARC (A5). Que se describen como franjas de 

terreno que deslindan con los esteros y 

canales de regadío o evacuación de aguas 

lluvia. Para estas áreas, se deberá dejar 5 

metros libres a cada lado del borde del 

cauce del estero Coihueco. Donde solo se 

permiten áreas verdes de escala comunal y 

vecinal, sin poder existir edificaciones. 

(referenciar al plan regulador de Temuco).  

 

 

 

 

Revisar anexo Certificado de informes previas  
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ZONA ZM2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En la zona ZM2 y según lo que describe la ordenanza local se permite Altura de edificación adicional condicionada siempre que se cumpla con las siguientes condiciones o criterios básicos:  

1. Corresponder a un predio cuya ubicación enfrente, al menos por una de sus caras, una vía de más de 13 metros de ancho entre líneas oficiales. Sobre este ancho vial mínimo, la opción de altura adicional consiste en:   

             Sobre 13 metros, hasta 20 metros = un piso adicional (3,5 metros)   

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

Sobre 25 metros, hasta 30 metros = tres pisos adicionales (10,5 metros)  Sobre 30 metros   = cuatro pisos adicionales (14,0 metros)  

2. Ofrecer un distanciamiento mayor respecto de la línea oficial, consistente en al menos el doble del antejardín mínimo exigido para la zona o calle en que se emplaza.   

3. Ofrecer una solución arquitectónica cuya ocupación de suelo, independiente de la máxima permitida para la zona, sea menor al 50% de la superficie del predio.  
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ZONA ZH3 

 

 

Revisar anexo Certificado de informes previos 
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Con los datos recogidos de la normativa aplicable al terreno 

se puede obtener el área y potencial que conforman el 

polígono de acción restando la zona de afectación pública. 

Bajo estos parámetros se calcula que el terreno en cuestión 

puede solventar aproximadamente 900 viviendas. Estos 

datos nos permiten demostrar los cambios efectuados por la 

herramienta de planificación urbana que buscan aumentar la 

densificación de la ciudad. Aunque estas medidas parecen ser 

acertadas para cambiar el paradigma de la ciudad en 

expansión, debe entenderse el cambio como un proceso 

mediático. Y contextualizar la demanda habitacional con el 

entorno en el cual se inserta el proyecto de regeneración 

urbana. En este sentido lograr proyectar el total de viviendas 

que permite el plan regulador seria agresivo para el resto del 

entorno urbano que se constituye principalmente por barrios 

consolidados de viviendas unifamiliar y que no sobrepasan 

los 100 habitantes por hectárea. Bajo este lineamiento se 

tomará la decisión de generar una densidad media en el 

polígono de acción asimilando además la importancia de 

vincular el medio natural a la propuesta de regeneración 

como parte fundamental de la identidad de esta.   

Imagen autoría propia. 

 



MEMORIA PROYECTO DE TITULO     REGENERACION URBANA EN SUBCENTRO DE TEMUCO 

 

 40 

 

TABLA DE DATOS EDIFICACION DEL TERRENO  

 

 

 

Revisar anexo: Plan regulador Temuco ordenanza local modificación planes 

reguladores Temuco y labranza junio  2009 actualizada a noviembre 2015 

 

 



MEMORIA PROYECTO DE TITULO     REGENERACION URBANA EN SUBCENTRO DE TEMUCO 

 

 41 

 

La propuesta, si bien no resuelve la densidad máxima que permite el terreno, se adecúa a las políticas de Regeneración de Conjuntos habitacionales del Ministerio de Vivienda y 

Urbanismo que busca abordar la planificación poniendo mayor énfasis en los aspectos cualitativos e integración social de los proyectos que en los aspectos cuantitativos que, por la 

prioridad y urgencia del momento, se priorizaban antes en las políticas públicas de vivienda. 

A continuación, se muestran algunos referentes de regeneración urbana impulsados por el MINVU. Que de alguna manera establecen objetivos similares a los propuestos en esta 

memoria. 

 

 

 

 

Fuente: Departamento de gestión urbana, Programa de Regeneración de Conjuntos Habitacionales, 

Ministerio de Vivienda y Urbanismo 
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CAPITULO 4: PROPUESTA URBANA ARQUITECTONICA 
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PROPUESTA URBANA ARQUITECTONICA 

 

1) Estrategias de intervención: 

 

Estas buscan abordar los objetivos propuestos en capitulo anterior, dentro de los parámetros que permite la normativa   aplicable al terreno en cuestión. De esta manera se trazan 

una serie de estrategias para intervenir el terreno de modo que se cumplan las condiciones necesarias para potenciar al sector, entendido como un nuevo subcentro de la ciudad de 

Temuco. Estas estrategias principalmente cuantificaran al terreno con una mayor densidad habitacional, áreas verdes y equipamiento urbano. 
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a) Circulación: esta queda definida a través de una 

vía colectora por el perímetro del terreno que 

conectara con la avenida de alto tráfico Luis 

Durand, aprovechando así la potencialidad de 

conexión de esta con el resto de la ciudad. 

además, esta circulación separará al terreno en 

dos áreas, una que integrará las áreas verdes y 

las viviendas colectivas, y otra adyacente a la 

avenida Luis Durand, área mixta zm2, que 

permitirá la generación de equipamiento urbano 

y así potenciarla como nuevo corredor urbano 

de la ciudad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen autoría propia. 
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b) Integración de los recursos paisajísticos a través 

de la generación de un soporte natural: 

Esta zona se define como un soporte para la 

generación de un parque dentro de la propuesta 

de regeneración, que busca dotar de áreas 

verdes al proyecto inmobiliario entendiendo el 

déficit que existe de estas áreas dentro de la 

ciudad, y que además contribuirán a cambiar la 

imagen de Temuco. Se integrará además como 

parte fundamental de la propuesta al estero 

Coihueco y la vegetación propia del lugar de 

modo de proteger el patrimonio natural del 

terreno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen autoría propia. 
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c) Densificación a través de viviendas colectivas: 

uno de los objetivos de la propuesta de 

regeneración urbana busca aumentar la 

densidad habitacional del sector, de esta 

manera se opta por generar viviendas 

colectivas de densidad media para solventar la 

nueva demanda habitacional de la ciudad. en 

este sentido las viviendas se emplazarán 

dentro de la zona del parque del proyecto. 

Se opta por una densidad media de modo de 

lograr un cambio un cambio en el modelo de 

ciudad,pero que a la vez no sea tan invasivo, 

dotar el terreno de su  densidad maxima (900 

viviendas aprox). Significaría disminuir el 

porcentaje de suelo propuesto para   áreas 

verdes. En este sentido y siguiendo uno de los 

objetivos del proyecto se opta por una 

densidad que no supere las 450 viviendas. 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen autoría propia. 
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d) Dotación de equipamiento y áreas de 

esparcimiento: se definirán las áreas comunes 

del proyecto emplazadas en la zona del parque, 

y las cuales se vincularán con las viviendas 

colectivas de modo de proporcionar áreas de 

equipamiento comunitario áreas de 

esparcimiento y plazas de juegos. Así además se 

pretende conformar la estructura del parque.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen autoría propia. 
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e) Dotación de equipamiento urbano: en la zona 

adyacente a Avenida Luis Durand se incorporará 

equipamiento urbano de carácter comercial, 

potenciando al sector y consolidándolo como 

nuevo subcentro urbano de la ciudad. con esta 

estrategia no solo se busca solventar las 

demandas de los nuevos residentes del proyecto 

inmobiliario, sino que además a los usuarios del 

sector. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen autoría propia. 
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OPERACIONES DE DISEÑO: 

Estas operaciones cumplen la función de entender el proceso de construcción de la propuesta de regeneración urbana, son los criterios principales para dar forma al proyecto y en su conjunto responder 

a las problemáticas establecidas a través de la generación de áreas verdes, densificación y equipamiento urbano. 

 

a) División del terreno en 2 áreas programáticas a 

partir de la configuración de la vialidad. 

 

Área 1 de 4000 m2. Se define como el soporte del 

equipamiento comercial que solventara a la nueva 

masa critica de residentes del proyecto y potenciara 

la avenida Luis Duran como corredor urbano. 

 

Área 2 de 30000 m2. Donde se emplazarán las 

viviendas colectivas y se generara el parque con los 

diferentes espacios comunes y de equipamiento del 

proyecto. 

 

Los estacionamientos quedaran emplazados en el 

perímetro del deslinde sur para dar continuidad al 

parque y como elemento mitigador del cambio de 

escala entre las viviendas unifamiliares y las 

viviendas colectivas propuestas. 

 

 

 

 

 
Imagen autoría propia. 
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b) Definición de las viviendas colectivas a partir de una 

composición morfológica y su emplazamiento. 

 

Se opta por un volumen de 16,5 m por 50 m de doble 

crujida que acogerá a 50 viviendas y se emplazaran de 

nor poniente a sur oriente para aprovechar el 

asolamiento y además para mitigar el cambio de 

escala (granulometría) con las viviendas unifamiliares 

del sector. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen autoría propia. 
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Morfología vivienda colectiva  

El volumen inicial se divide en 2 volúmenes de 16,5 y 

25 metros con un desplazamiento de 3,5 metros que 

permite un distanciamiento optimo entre los 

volúmenes (12 metros). Además, permiten marcar el 

acceso de los distintos edificios y vincularse con el 

resto de los espacios comunitarios. 

 

Por último se opta por disminuir la altura a  un 

volumen para mitigar el cambio de escala ya 

mencionado, y para no sobrepasar los 4 pisos y 

condicionar al edificio a ascensores. Con esta medida 

se busca disminuir los gastos comunes entendiendo la 

incorporación de familias más vulnerable a través del 

subsidio DS19. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12 

12 

Imagen autoría propia. 
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c) Definir áreas comunes que contengan 

equipamiento comunitario y vinculen los 

recursos paisajísticos del terreno con los 

volúmenes de vivienda. 

 

Así queda estructurado el parque a través 

de una trama que conecta los espacios 

comunes con las viviendas colectivas, 

donde se encontraran plazas de juego, 

áreas de esparcimiento equipamiento 

comunitario para los residentes de las 

viviendas, de manera de establecer una 

integra conexión con el medio natural del 

proyecto aprovechando los recursos 

paisajísticos del terreno. 

  

 

 

 

 

 

 

 
Imagen autoría propia. 
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d) Conformación de área comercial a través de 

stripcenter y espacio de estacionamiento. 

El área comercial marca el acceso a la 

propuesta y permitirá solventar algunas de 

las necesidades de los residentes y del 

sector, así como potenciar el eje Luis Durand 

como nuevo corredor urbano. 

 

El equipamiento comercial, además, se 

entiende como un medio que permitirá 

ayudar a saldar los gastos comunes de los 

residentes, asumiendo que gran parte de 

estos buscaran solventar la mantención de 

las áreas verdes del proyecto. 

 

 

 

 

 
Imagen autoría propia. 
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Despiece programatico: 

a) CIRCULACIÓN Y ESTACIONAMIENTO:                                                                                                                                        

Esta vía colectora permite el trafico rodado de los vehículos de los 

residentes en el interior del proyecto. Los estacionamientos se emplazan 

entre la calle propuesta y los deslindes sur y oriente en 2 niveles, 

(superficie y subterráneo) debido a la demanda de viviendas y a lo exigido 

por la ordenanza local del Plan Regulador de Temuco para la zona ZH3. 

 

 

 

b) VIVIENDA COLECTIVA      

Los 7 bloques de vivienda más próximos al deslinde sur del terreno están 

conformados cada uno por 50 viviendas.    Mientras que el bloque más 

próximo a avenida Luis Durand contiene 70 departamentos. Esto debido a 

que en la zona ZM2 se permite una mayor altura, y se aprovecha esta 

condición para aumentar la densidad total del proyecto inmobiliario.    

Los 8 bloque cubren en total una ocupación de suelo de 5.440 m2.                                                                                                                                           

 

 
Imagen autoría propia. 
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c) AREAS COMUNES 

Corresponden a las zonas destinadas para soportar el equipamiento 

comunitario del proyecto, área de quincho, plazas de juego y espacios de 

descanso y esparcimiento. Están distribuidas por toda la zona del parque 

que cubre un área aproximada de 20.000 m2. 

 

 

 

d) STRIPCENTER 

Área comercial del proyecto, y de equipamiento urbano para el sector.  

Esta conformado por diferentes locales comerciales distribuidos en 2 

pisos, que en total abarcan un área de mas de 1.300 m2. 

 

 

 

 

Imagen autoría propia. 
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Superposición programática: 

a) Circulación  

b) Vivienda colectiva 

c) Áreas comunes 

1) Plaza de descanso 

2) Juegos infantiles 

3) Plaza de descanso 

4) Área de quincho 

5) Juegos infantiles 

d) Stripcenter 

 

 

 

 

 

Imagen autoría propia. 
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PARTIDO GENERAL 

La propuesta  de regenercion Urbana 

queda definido a traves de un plan maestro 

compuesto  de viviendas colectivas, areas 

comunes de equipamiento, aras verdes, y 

area comercial. 

El resultado compositivo de la propuesta 

nos permite observar cuantitativamente 

los objetivos alcanzaados en relacion a las 

estrategias definidas que  buscan  abordar 

las problematicas asociadas al crecimiento 

expansivo de Temuco. 

El proyecto tendra por nombre “LA 

ARBOLEDA”. Entendiendo el protagonismo 

de los recursos paisajisticos de este, y 

resaltando la importancia de estos como 

parte de la identidad perdida de la ciudad.   

 

1  

 

2 

 

3 

 4 

 

Imagen autoría propia. 
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IMÁGENES OBJETIVO: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 ACCESO PROYECTO LA ARBOLEDA 

 

2 PLAZA DE JUEGOS 

 

3 AREAS DE ESPARCIMIENTO 

 

4 ACCESO VIVIENDAS  
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PLANIMETRIA EDIFICIO VIVIENDA COLECTIVA: 

PLANTA TIPO 
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El edificio tipo de vivienda colectiva este compuesto de 50 departamentos, 20 en el volumen de 4 pisos que no contempla uso de ascensores, para minimizar gastos comunes, y 30 departamentos en el 

de 6 pisos. La planta tipo entonces cubre un área de 680 m2 de los cuales 100 son destinados a áreas comunes (amarillo). Hall de acceso, pasillos ascensores y escaleras. Los 580 m2 restantes  están   

distribuidos en 10 departamentos de diferentes dimensiones. 4 deptos. de tipología A. 4 de tipología B y 2 de tipología C. 

Los valores estimados de cada departamento corresponderán a las dimensiones de estos y a su emplazamiento dentro del proyecto residencial. Pero estarán en un rango que permita incorporar entre 

un 30% y un 40% de viviendas al subsidio DS19 del programa de integración social y territorial del MINVU, que beneficia a las familias de sectores mas vulnerables y de clase media acceder a una 

vivienda de hasta 2200 UF. 8 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
8    Ver anexo: Texto actualizado decreto supremo n°19,(V. y. U), de 2016 , división de política habitacional. 

Tipología B 

50 M2 

2 DORMITORIOS 

1 BAÑO 

 

Tipología C 

38 M2 

1 DORMITORIOS 

1 BAÑO 

 

Tipología A 

79 M2 

3 DORMITORIOS 

2 BAÑO 
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CAPITULO 5: GESTION DEL PROYECTO 
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Gestión  

El proyecto es de carácter privado, por lo cual una sociedad inmobiliaria será la 

encargada de financiarlo. En relación con este punto se realiza un plan de gestión 

que se muestra en la tabla adyacente. 9 

Los costos de la inversión (el costo del terreno, costo de la construcción, los gastos 

financieros IVA de la construcción y otros) ascienden a un monto de 27.000 

millones de pesos y el total esperado en ventas es de mas de 31.000 millones de 

pesos. Esto nos revela que la rentabilidad del proyecto es de un 17,7%, que supera 

el rango optimo de rentabilidad cercano al 15%. 

Este proyecto es rentable además por una situación puntual que tiene relación con 

el valor del suelo del sector, este es de 2,5 UF10,  siendo uno de los valores de suelo 

urbano mas bajos de la ciudad. es por este motivo principal que en los últimos años 

el sector a tenido un auge en proyectos inmobiliarios que pueden acogerse a 

subsidios de integración social y territorial. Esto nos permite, entendiendo la 

dimensión del terreno, lograr una densidad habitacional media, de 470 Hab/ha. 

Superando el promedio del sector poniente de Temuco. de 100 hab/ha. Aprox. 

 

 

                                                           
9  Ver anexo: Tabla de evaluación de gestión del proyecto residencial La arboleda. 

10  Ver anexo: Publicación de venta de terreno Luis Durand. 
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CUADRO DE AREAS M2 
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CAPITULO 6: CIERRE 
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Reflexiones finales: 

Tener la oportunidad de realizar un proyecto en la ciudad de Temuco significa un compromiso con esta y sus habitantes. Como profesional espero seguir desarrollando las herramientas que me 

entrego la Universidad de chile, para ser un profesional competente y poder ayudar a la región en materias urbanas y arquitectónicas. El proyecto realizado me permitió además abordar una 

problemática emergente en la ciudad y tratar de dar soluciones a través de los lineamientos que plantea el Plan Regulador de Temuco para hacer de esta una ciudad mas sostenible y mejorar la calidad 

de vida de sus habitantes. 

En relación a la imagen de la ciudad, es necesario plantearse interrogantes en cuanto a la manera de construir Temuco. No se ha logrado vincular los recursos paisajísticos de la zona, este es un asunto 

que debe abordarse de manera de cambiar la imagen de la ciudad y hacer al ambiente natural parte de esta. La zona tiene una riqueza paisajística única dentro del territorio nacional, que nos identifica 

y nos hace pertenecientes del lugar donde habitamos como Temucanos. Por tanto, es de suma importancia que la ciudad muestre estos aspectos que hoy en día se han dejado un poco de lado. 

Por ultimo mencionar que la propuesta realizada y fundamentada en esta memoria permite demostrar que es viable cambiar el modelo de ciudad por uno mas compacto y sostenible entendiendo que 

Temuco seguirá creciendo y desarrollándose y su condición de ciudad intermedia cambiara en los próximos 10 años por una de metrópolis regional, donde los subcentros urbanos tendrán un mayor 

protagonismo solventando las necesidades de los habitantes de Temuco.  
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