E7A
e

FACULTAD DE
ARQUITECTURA
Y URBANISMO

UNIVERSIDAD DE CHILE

Memoria de Formulacion del Proyecto de Titulo

Desarrollo Habitacional en la Ciudad Intermedia en Transicion:

El caso de Labranza, Temuco

Semestre Otono 2021

HEstudiante: Rodrigo Cea Valdebenito
Profesor Guia: Francis Pfenniger Bobsien



INDICE

II

111

I\Y

VI

VII

VIIT

IX

Motivaciones
Introducciéon

El caso de la ciudad de Temuco
El caso de Labranza

Diagnostico y Problema

Labranza: Antecedentes

1.1 Resefia historica

1.2 Crecimiento urbano

1.3 Morfologia de la ciudad

1.4 Usos de suelo y equipamientos

1.5 Plan Regulador Comunal

1.6 Caracterizacion de la vivienda y el desarrollo habitacional
Planteamiento del problema

Argumento proyectual

Postura del Proyecto
Definicién del Proyecto

Localizacion

Criterios de eleccidon
Caracteristicas del terreno

Propuesta programatica

Definicién de estrategias de proyecto

Consideraciones tipologicas de la vivienda y referencias
Comentarios finales

Bibliografia

03

04

04
07

08
08
08
10
14
18
20
22
27
28

28
28

30

30
30

32

34

36

39

40



INTRODUCCION

1 MOTIVACIONES

Habiendo nacido en la regiéon de la Araucania, he tenido siempre un interés por el funcionamiento de
la ciudad de Temuco tanto internamente, entre su centro y periferia, como externamente, en su relaciéon
con los poblados cercanos. Siendo el principal proveedor de servicios y equipamiento de la regién, la
ciudad recibe una constante carga de poblacién flotante en busca de acceso a salud, establecimientos
educacionales y comercio en una escala que no es posible encontrar en sus ciudades de origen. Esto
provoca que en muchos casos familias busquen trasladarse a la capital, en un proceso de inmigracién que se
suma al crecimiento vegetativo de la ciudad, haciendo hincapié en sus problemas para satisfacer la creciente
demanda de vivienda y su accesibilidad a servicios. El constante crecimiento de la ciudad en un modelo
en el que predomina su desarrollo en extension crea un marcado contraste entre el centro y la periferia de
la ciudad, la que se caracteriza por su funcién residencial y la falta de mixtura de usos de suelo. La ciudad
difusa supone un problema a la localizacién de las nuevas viviendas, ocupando el suelo alejado y aislado.

La situacion de Labranza como uno de los sectores de importante desarrollo residencial mas alejados en
la ciudad de Temuco da cuenta de las problematicas mencionadas en toda su magnitud y pone en cuestiéon
las deficiencias de nuestra politica habitacional. Frente a un desarrollo urbano precariamente planificado
se presenta un interesante desafio para el desarrollo de la vivienda como factor clave dentro del bienestar
de la ciudad, y se abre el espacio para su investigacion y la exploracion de los factores que son necesarios
para su adecuado funcionamiento.
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I INTRODUCCION
1 El caso de Temuco

Temuco es la décima comuna mas poblada del pais con 282415 habitantes, y en su conurbacion con Padre Las
Casas forman la sexta area urbana mas poblada de Chile con 358541 habitantes (INE, 2017). Como capital
de la Araucania, corresponde al centro poblado de mayor importancia dentro de la region. Mientras que el
area urbana de Temuco-Labranza cuenta con 232.528 habitantes, en el resto de la regién no se encuentran
otras ciudades que superen los 50000 habitantes (INE, 2017). Esta situacion se encuentra respaldada por
la oferta de servicios y comercio de Temuco, que de acuerdo al PLADECO 2020-2024 (Municipalidad
de Temuco e IDER Universidad de la Frontera, 2020) corresponde a mas de un 70% de las actividades
econdmicas, abasteciendo no soélo a la comuna sino también al resto de las ciudades de la region. Esto da
cuenta de un marcado modelo de centralizacion y dependencia, que se refleja en una alta poblacién flotante
en busca de acceso a servicios en escalas o diversidad tnicas de Temuco. Algunos ejemplos de ello son la
presencia del Hospital Hernan Henriquez Aravena, unico centro de salud de nivel 1 en la regién, o la mayor
diversidad de universidades, institutos profesionales y centros de formacién técnica, concentrando 60915
matriculas al afio 2018 (Concejo Nacional de Educacion, 2018). Esto determina también la migracion de
habitantes de otras ciudades: del aumento de 37068 habitantes entre 2002 y 2017 en Temuco, un 34,6%
corresponde a personas de otras comunas (Municipalidad de Temuco e IDER Universidad de la Frontera,
2020). Se entiende en este caso el traslado de casa y ciudad como una forma de acortar los tiempos y
distancias de viaje para acceder a servicios.

Toda esta actividad de servicios viene acompanada de una importante carga habitacional en constante
expansion, que se ha caracterizado a través de los aflos como principalmente urbana. La poblacién urbana
ha aumentado de 232528 (95%) a 263211 (93,2%) entre 2002 y 2017 (INE, 2005; INE, 2019). Cabe
mencionar que si bien la proporcion se ha estancado e incluso bajado un poco, esto se debe a que los
valores absolutos no sélo de la poblacién urbana han aumentado sino también los de la poblacién rural.
Por su parte, la cantidad de viviendas en area urbana increment6 en un 53,5% en el mismo periodo, de
63527 a 97567 unidades (INE, 2005; INE, 2019). Este constante crecimiento demografico y habitacional
se ha manifestado en la ciudad en la extensiéon de la periferia, la que se caracteriza por su funciéon
primordialmente residencial, baja densidad y baja diversidad de servicios y equipamientos disponibles. Al
observar las tipologfas de vivienda de los macrosectores periféricos de Temuco, se da cuenta de una gran
mayorfa de viviendas unifamiliares de 1 y 2 pisos, mientras que los edificios de vivienda en altura estan
principalmente concentrados en el centro y sector poniente de la ciudad. Esto no implica necesariamente
una mayor densidad poblacional en el centro, dado que este posee un mayor uso de suelo comercial y de
servicios, pero sf una mayor escala y una mayor densidad de la edificacion para aprovechar el escaso suelo
disponible restante en el centro.

Por su parte, la localizacién de servicios y equipamientos estan concentradas en su mayoria en el centro y
parte del sector poniente, principalmente el area en torno a Av. Alemania. Estos lugares ademas contienen
la mayor diversidad de usos, mientras que los servicios en otros macrosectores se limitan, en general, a
educacion, salud y comercio de baja escala. Si se comparan ambas distribuciones, se evidencia un modelo
de ciudad difusa, en la que existe un marcado contraste entre centro y periferia, el primero con vocacioén
primaria de servicios y la segunda con vocacion residencial. Esto implica que los habitantes deben
desplazarse al centro de la ciudad para poder acceder a aquellos programas que no estan cubiertos dentro
de servicios basicos como colegios y consultorios. La situaciéon empeora en la medida que se extiende el
suelo urbano y crecen las distancias de viaje. Una clara muestra de esta situacion se da en la localizacion de

4



Uso de Suelo Equipamiento
COMERCIO

Il cuLTO Y CULTURA
DEPORTE

Il =oucacion

I EsPARCIMIENTO

B s:Luo

B sEGURIDAD

B servicios

B sociaL

INTRODUCCION

Vivienda unifamiliar

. Vivienda en altura

Vivienda en Temuco, clasificada en unifamiliar de 1-2 pisos y vivienda en altura
Fuente: Elaboracién propia

Fig. 023 - Cartografia equipamineto comunal

Plano de servicios y equipamientos en Temuco

Fuente: Estudio de Equipamiento Comunal, Estudio Actualizacién Diagnésstico Territorial para modificacién al Plan Regulador,

Municipalidad de Temuco y Territorio Mayor, 2016
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. Vivienda social unifamiliar
. Vivienda social en altura

Ubicacién de vivienda social SERVIU en Temuco, a partir del afio 2007
Fuente: Unidad Proyectos Habitacionales, SERVIU, 2015

i Macrosectores periféricos

D Macrosectores céntricos

Macrosectores de Temuco clasificados en céntricos y periféricos

wmﬂ@ﬁﬁif
/ e
e

/
!
N/

!
(\_/
Fuente: Elaboracion propia a partir de Plano de Macrosectores Temuco Labranza, Municipalidad de Temuco
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la vivienda publica, la que, como se muestra en el plano de poblaciones SERVIU desde el 2007, se ubica en
el borde de la ciudad, salvo por limitados casos en terrenos céntricos, los que corresponden a vivienda en
altura. Se puede observar un comportamiento de forma similar para la vivienda econémica, mientras que
los proyectos de vivienda en departamentos bien localizados se limitan en general al acceso de los sectores
socioeconémicos medios y altos, en un proceso de segregacion habitacional.

Sector Amanecer Centro de Temuco

Fuente: Google Earth Fuente: puranoticiachile.cl

2 El caso de Labranza

El crecimiento de Temuco esta en buena parte condicionado por la geografia de la zona. Por una parte, al
sur del rio Cautin, la ciudad de Padre Las Casas se extiende entre el cerro Conun Huenu y la Ruta 5 Sur,
con un desarrollo tan considerable que la llevo a su separaciéon administrativa de Temuco, formando su
propia comuna en 1995. Por otra parte, Temuco se extiende al norte entre el rio Cautin y el cerro Nielol, lo
que determina su forma alargada. El crecimiento longitudinal de la ciudad, en particular hacia los sectores
de Pueblo Nuevo, El Carmen y Labranza, crea nuevas zonas periféricas de vivienda alejadas del centro, las
que dependen en gran medida del transporte puablico y el uso del automévil para el traslado y el acceso a
servicios.

Entre estos, Labranza se presenta como un caso de interés particular. Mientras que los otros macrosectores
periféricos forman parte de la misma extension urbana de Temuco, Labranza forma su propia area urbana,
conectada a Temuco solamente por la ruta S-30, razon por la cual a menudo se refiere a la ciudad en
su conjunto como Temuco-Labranza. De origenes tan antiguos como la propia ciudad de Temuco, este
sector ha presentado un crecimiento habitacional explosivo durante las dltimas dos décadas, ligado tanto
a desarrollos inmobiliarios privados como de vivienda publica, que lo han convertido en una especie de
ciudad dormitorio para Temuco. A pesar de su mayor distancia, Labranza presenta la misma dependencia del
centro que los otros macrosectores periféricos, evidenciando una limitada oferta de servicios. Dada la falta
de suelo disponible en otros sectores de Temuco, serfa esperable que Labranza continuie creciendo, sobre
todo con la ya consolidada red de transporte publico. Esto pone en cuestion la necesidad de establecer un
desarrollo controlado y planificado para el sector, el que debera en algun punto ademas mostrar un mayor
grado de independencia de Temuco.
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III.  DIAGNOSTICO Y PROBLEMA

1 Labranza: Antecedentes

1.1 Resefia Historica

Labranza es un area urbana de Temuco que, si bien esta separada del resto de la ciudad, es considerada
dentro de los instrumentos de planificacion territorial locales como uno de los macrosectores de Temuco,
denominacion utilizada por igual para las distintas zonas de la ciudad, y es legalmente considerada una
villa. El Consejo de Monumentos Nacionales menciona en la descripcion del monumento “El Labrador
de Labranza” que el sector se formé previo a la fundacién de Temuco, entre los afios 1875 y 1880, tras la
ocupacion militar en la region. Agrega ademas que “la localidad de Labranza, denominada originalmente
“La Labranza”, recibié este nombre dado que de este asentamiento provinieron las maderas utilizadas en
las viviendas de la ciudad de Temuco” (Consejo de Monumentos Nacionales de Chile, sf).

De forma similar, Eduardo Pino comenta sobre la fundacion de la capital en Historia de Temuco: Biografia
de la Capital de la Frontera (1969):

“Al llegar los colonos recibian una yunta de bueyes y algunas tablas para levantar un refugio
de emergencia y dedicarse a las tareas agricolas en los campos cercanos a la ciudad. La Vega
Larga, en Los Tres Robles, hacia el Poniente del cerro Nielol, en los campos de La Labranza, ya
camino de Nueva Imperial y cerca de Temuco hacia el Norte en lo que mas tarde fuera Pueblo
Nuevo. Alli aserraron los troncos y levantaron viviendas mas dignas y solidas que pronto
reemplazaron a su primer refugio improvisado”

Segun Decreto del Ministerio del Interior, se concede Titulo de Villa a Labranza, ubicada en el departamento
de Temuco el 11 de febrero de 1909. Ademas, de acuerdo al Capitulo 3: Centros Poblados de la Actualizacion
de Diagnostico Territorial para la modificacion del PRC de Temuco (Municipalidad de Temuco y Territorio
Mayor, 2016) “a partir del D.S. 771 de fecha 26 de mayo de 1911, aparecen en Labranza titulos definitivos
y provisorios de 18 manzanas con sus sitios delineados”, lo que da cuenta de su temprana formacion y
explica su distanciamiento del resto de Temuco. Las manzanas del centro de fundacion se conservan hasta
hoy en dia y dan cuenta de un particular trazado, con lotes considerablemente mas grandes que los actuales,
grandes patios y baja densidad habitacional.
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Monumento al Labrador de Labranza
Fuente: monumentos.gob.cl
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1.2 Crecimiento urbano

Labranza ha demostrado un desarrollo considerable durante las dltimas dos décadas y se ha posicionado
como uno de los sectores de Temuco de mayor crecimiento en su extensiéon urbana. El afio 2002 se
registraba una poblacién de 5442 habitantes, la que aumenté a 24008 al afio 2017, mientras que el nimero
de viviendas subié de 1789 a 8841 unidades en el mismo periodo (INE, 2005; INE, 2019). Es decir, un
crecimiento de la poblacién de mas de 4 veces y un crecimiento habitacional de casi 5 veces en un periodo
de 15 afios.

De acuerdo alos registros encontrados en Google Earth, el area urbana de Labranza se mantenia sin mayores
cambios hasta alrededor de los afios 80, y entre los afios 90 y 2000 aparecen las primeras poblaciones que
modifican la extension urbana del sector. Para el afio 2003, se encontraban construidas al norte del centro
histérico de Labranza las Villas San Isidro y Valle de Labranza, al nororiente y desconectada de la ciudad
la Villa El Bosque, y al norponiente la Villa Conavicoop. Cabe mencionar que esta tltima es la tnica de
vivienda publica, lo que da cuenta de un inicio de desarrollo habitacional en el sector principalmente ligado
al sector privado. Al sur del estero Botrolhue se observan algunas construcciones, pero su distribucién
irregular da cuenta aun de un orden mas ligado a los sectores rurales circundantes.

Hasta el afio 2010 se observa un crecimiento explosivo de alrededor del doble del area urbana original.
Si se observa el plano de Poblaciones SERVIU construidas a partir del afio 2007, se obtiene que estas
conforman alrededor de la mitad del crecimiento registrado en el periodo, lo que pone en cuestionamiento
las decisiones politicas habitacionales tomadas, primero por la localizacién de la vivienda alejada del centro
de Temuco y de los servicios y equipamientos necesarios, y segundo por la concentracién de vivienda
publica en un mismo sector, determinando su crecimiento y extensiéon cuando el area urbana de Labranza
no esta preparada para satisfacer las necesidades de esta nueva poblacion.

Al afio 2015 no se observan cambios demasiado significativos, en comparacion a los experimentados en
afios anteriores. Sin embargo, cabe destacar que de las poblaciones construidas, la mayorfa corresponde a
vivienda publica, ubicandose al extremo poniente y sur de Labranza.

Hasta el ano 2021 se observa nuevamente un crecimiento considerable, sin embargo, en este caso se trata
principalmente de poblaciones producto de desarrollos privados. Llama la atencion el que los principales
polos de crecimiento en este caso se ubican en los extremos oriente y poniente, en sectores que ni siquiera
estan conectados a Labranza en si, sino a la ruta S-30. Como resultado se puede observar una forma
irregular, dispera e inconexa, quedando entre la trama urbana terrenos vacios. Dicha situacién podria
explicarse por la diferencia de valor del suelo, en la que los terrenos mas externos podrian resultar mas
baratos y rentables para proyectos inmobiliarios.

Asi, se observan dos procesos de mayor expansion de la ciudad, hacia los afios 2010 y 2021, los que
comparten algunas similitudes y diferencias que vale la pena mencionar. Mientras que el primer caso se
atribuye principalmente a desarrollos de vivienda publica, en el segundo caso se trata en su mayorfa de
vivienda privada construida por compafifas inmobiliarias. Pero a pesar de este aparente contraste, ambos
casos podrian explicarse por un factor econémico y de localizacion. En el caso de vivienda publica,
los ajustados subsidios no siempre son suficientes para acceder a las mejores ubicaciones. Pasados los
primeros procesos de expansion en Temuco, la disponibilidad de terrenos se vuelve cada vez mas ajustada.
La busqueda de suelo barato motivé en muchos casos la construcciéon de conjuntos habitacionales en
localizaciones periféricas, siendo Labranza uno de los casos mas extremos. El pequefio crecimiento

10
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2003

2010

2015

2021

Expansion urbana de Labranza, perfodo 2003-2021
Fuente: Google Earth
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Atea urbana 2003-2010
Area urbana 2010-2015

Atrea urbana 2015-2021

Vivienda SERVIU -2003

[ Vivienda SERVIU 2003-2010
B Vivienda SERVIU 2010-2015

B Vivienda SERVIU 2015-2021
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Expansion urbana de Labranza, perfodo 2003-2021
Fuente: Google Earth

Ubicacion de vivienda social SERVIU en Labranza
Fuente: Unidad Proyectos Habitacionales, SERVIU, 2015
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mostrado entre 2010 y 2015, el cual correspondia principalmente a vivienda publica, puede entenderse
como una continuacion de este proceso. Las razones de esta precaria localizacién pueden estar ligadas a
las politicas de cantidad por sobre calidad que primaron durante décadas y que s6lo en los dltimos afios
han tratado de corregirse. Por su parte, el crecimiento visto entre los anos 2015 y 2021 se pueden entender
como la visién de Labranza como un sector mejor consolidado. Tras los primeros procesos de crecimiento
urbano, se mejoré también la disponibilidad de servicios, de entre los que destaca el transporte, afiadiendo
nuevos recorridos de microbuses que se sumaron a las lineas ya existentes. La variedad existente hoy en
dfa, dada por 3 empresas con 3, 2 y 2 recorridos cada una, por un total de 7 recorridos de microbuses,
permiten no solamente la mayor accesibilidad al transporte publico para las distintas zonas de Labranza,
sino también la accesibilidad a distintas zonas de Temuco y no unicamente al centro, como solia ser
originalmente. A su vez, la mejora de la ruta S-30 mediante la construccién de una doble via en el trayecto
entre Temuco y Labranza, proyecto realizado entre 2011 y 2012, significé también una ayuda para la
movilidad del automovil. Esto da una mayor facilidad para el traslado por actividades como trabajo y
educacion alrededor de la ciudad de Temuco, cimentando la cualidad de ciudad dormitorio de Labranza.
En este escenario, nuevos proyectos inmobiliarios en el sector se presentan como una alternativa tentadora
tanto para las empresas constructoras como para los compradores. Terrenos mas baratos se traducen en
viviendas mas accesibles, que al estar ubicadas en un sector ahora mejor equipado y mejor conectado, se
vuelven una alternativa conveniente para familias de sectores medios y bajos. Dicho esto, a pesar de la
mejora en equipamientos y conectividad de Labranza, no significa que esta se encuentre en condiciones
ideales. La disponibilidad de servicios dentro del sector sigue siendo limitada, y el traslado diario a la ciudad
de Temuco significa un costo constante para el tiempo y la economia de sus habitantes. En este sentido,
Labranza sigue compartiendo similitudes con el resto de macrosectores periféricos de Temuco.

13
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1.3 Morfologia de la ciudad

La forma que toma Labranza y su trama urbana estan directamente relacionadas al proceso de crecimiento
que esta ha experimentado. Si se observa el plano Nolli adjunto, es posible identificar una serie de cualidades
destacables, asi como caracteristicas que se derivan de la morfologfa urbana.

Uno de los factores mas llamativos es la irregularidad y discontinuidad de la trama urbana, que resulta en
una imagen fragmentada del sector. Es posible encontrar una notable cantidad de diferentes tamafios y
formas de manzanas, poblaciones y direcciones de la vialidad. Al comparatlo con el plano de poblaciones y
villas de Labranza, es posible notar la coincidencia de estas con los fragmentos mostrados en el Nolli. Cada
villa de Labranza presenta su propia distribucién, tamafios y formas de manzanas, loteos y agrupamientos
de vivienda. Esto da cuenta de un proceso de crecimiento esporadico, por etapas, en el que cada etapa
corresponde a una poblacién con sus propias reglas de orden urbano. No existe una previa planificacion
que norme un desarrollo continuo. Esta diversidad en la trama no es de por si necesariamente una cualidad
negativa; sin embargo, de ellas se derivan una serie de problemas que se mencionaran mas adelante.

En primer lugar, se destaca la cantidad de vacios presentes en el tejido urbano. Es posible encontrar grandes
gaf,
vacios sin intervencion en medio de la trama, asi como pequefios vacios o distanciamientos entre las
distintas villas o fragmentos de la ciudad. Los primeros pueden entenderse a partir de un factor econémico
y de la disponibilidad de terrenos. Como se ha mencionado anteriormente, para el crecimiento mediante
conjuntos habitacionales publicos, donde el valor del terreno es un factor importante, y el crecimiento
mediante desarrollos inmobiliarios, donde la rentabilidad y la accesibilidad del producto final son esenciales,
el valor del suelo es determinante. Si el valor del terreno en estos vacios internos, mas cercanos al centro
del sector, es mayor, si su disponibilidad de compra es limitada o si se presentan dificultades relacionados
5 y b
al loteo o fusién de estos, es entendible que se pueda preferir nuevo suelo en las afueras de Labranza. Cabe
decir que en este caso se trata de especulaciones, dada la imposibilidad de saber con certeza las decisiones
q >
particulares a cada caso que motivaron la elecciéon de determinados terrenos. A pesar de esta incerteza, lo
que si es seguro son los problemas que acarrea la existencia de vacios al interior de la ciudad. Estos generan
discontinuidad en la vialidad y en el uso del suelo, y presentan a la vez un potencial desaprovechado. Esta
discontinuidad en varios casos produce una sectorizacién y segregacion del area urbana, lo que puede traer
y >
problemas para la integracién de barrios, asi como el recorrido y uso de la ciudad.

El segundo tipo de vacios, mas pequenos y usualmente entre poblaciones, se presentan como resultado
de la morfologia fragmentada antes mencionada. Las nuevas villas deben acomodarse junto a las antiguas
en los vacios dejados. Dada la diversidad en las formas y las diferencias del tejido urbano, a menudo esto
significa la existencia de espacios residuales como resultado. Estos dan cuenta de un uso ineficiente del
suelo, restando area que podria haberse destinado a edificacion o la creacion de apropiados espacios de
uso publico.

Otro resultado de la irregularidad y discontinuidad de la trama urbana es la irregularidad de su vialidad. No
hay un esquema de ordenamiento en las calles: estas son simplemente el resultado dejado por la ubicacién
y forma de las manzanas y las poblaciones. Esto provoca que no haya ninguna garantia en el adecuado
funcionamiento del sistema vial. En muchos casos se observa que si bien existe un correcto recorrido al
interior de una poblacion, al transitar de una a otra o al resto de la ciudad se presentan dificultades, ya que
los distintos ordenes de cada una no interactian bien entre si. Asi, es posible encontrar villas que estan
conectadas al resto de la ciudad por una sola via, forzando recorridos ineficientes alrededor de la ciudad
que incrementan tiempos de viaje y dificultan el acceso a servicios y programas. Ejemplo de esto son

14
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Plano Nolli Labranza
Fuente: Elaboracién propia a partir de plano catalogoarquitectura.cl y Google Earth

D Poblaciones Labranza

Plano de Poblaciones ILabranza
Fuente: Municipalidad de Temuco
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Plano de vacios en el tejido urbano
Fuente: Elaboracién propia

Recorridos de microbuses Temuco-labranza, lineas 5A, 5B, 5C, 2B, 2C, 1IBY 1C
Fuente: Elaboracioén propia en base a recorridos de buses de Temuco, temucotemueve.cl
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las poblaciones directamente al sur del centro fundacional de Labranza. Si bien la distancia fisica entre
ambos sectores no es grande, la existencia del vacio en la trama entre ellos y su conexion mediante una
sola via dificulta su conectividad. Para demostrar el impacto de este sistema vial, se presenta el plano de
recorridos de los microbuses del transporte publico entre Temuco y Labranza. Estos estan pensados para
ser accesibles para la mayoria de las areas del sector y para funcionar de la forma mas eficiente posible.
Se observa como a partir una via estructurante, la ruta S-30, el recorrido luego se dispersa y ramifica. En
varios casos se puede notar que los recorridos siguen el mismo camino por la falta de mas alternativas en
la vialidad, es decir, vias unicas. Es posible entonces resumir toda esta situacion en el hecho de que las
irregularidades viales provocan en general un recorrido ineficiente de la ciudad y dificultan la accesibilidad
sus distintas zonas.

Otro factor que se identifica en el plano Nolli es la diversidad del grano y la densidad de las edificaciones
a lo largo del area urbana. Si bien se trata en su gran mayoria de vivienda unifamiliar de 1 y 2 pisos, existen
diferencias en el tamafo y forma de las casas, de los predios, en su distribucion en la manzana y en los
tipos de agrupamiento que estas presentan. Nuevamente, esto se asocia al crecimiento esporadico por
poblaciones o fragmentos que muestra Labranza. Se puede encontrar una distribuciéon particular en el
centro historico, de grandes manzanas, grandes lotes, y baja densidad y ocupacion de suelo, lo que da cuenta
de las diferencias en la época de construccion. En las cercanfas del centro, en las primeras poblaciones
construidas, se observa una mayor ocupacion de suelo, asi como un loteo mas fino y una mayor regularidad
en las tipologias y tamafios de casas, lo que demuestra un mayor grado de planificacién en su construccion.
Finalmente, en la periferia, donde se encuentran las villas mas recientes, se demuestra un orden mas rigido,
asf como una distribucion de viviendas mas repetitiva.

Se puede mencionar también la falta de planificacién en cuanto a qué tipo de vivienda se requiere y a qué
responde. El tipo de agrupamiento predominante, por un largo margen, es la vivienda aislada. La mayor
parte de los casos de vivienda continua corresponden a nuevos proyectos realizados en los dltimos afios.
Es decir, previamente se construia casi unicamente vivienda aislada y pareada, lo que demuestra una falta
de cuestionamiento al determinar la vivienda adecuada para los distintos sectores de la ciudad. Un punto
interesante es la presencia de edificios de departamentos en distintas areas, de 4 a 5 pisos de altura. Por
una parte puede resultar preocupante el contraste que estos pudieran generar con la ciudad preexistente,
en temprano desarrollo y aun dominada por la vivienda unifamiliar y la baja escala. Sin embargo, por su
altura media, cantidad controlada y ubicacién en general cercana al centro, donde se encuentra la mayor
concentracion de servicios, estos parecen adaptarse bien a las necesidades del macrosector. El tnico caso
alejado del centro estda en dos bloques de 4 pisos en la villa Santa Marfa de Labranza, en el extremo
poniente. Este es el caso de menor escala entre los proyectos en altura por lo que no supone grandes
diferencias en cuanto a densidad respecto a su entorno de baja altura. De forma similar, los recientes
proyectos de vivienda continua, que permiten una mayor densidad habitacional que la vivienda aislada, se
encuentran en sectores cercanos al centro, lo que resulta positivo, en la medida que esto permite el acceso
de una mayor cantidad de habitantes a los servicios disponibles. De forma inversa, el centro histérico de
Labranza, que se caracteriza por sus grandes lotes, viviendas dispersas y baja densificacion, supone una
limitante para la densidad poblacional. Dado el temprano desarrollo de Labranza, resulta poco probable
que se lleven a cabo procesos de renovacion en el centro del sector, por lo que por el momento no es un
factor que requiera demasiada consideracion.
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1.4 Usos de suelo y equipamientos

A partir del plano de equipamientos y servicios, el primer factor que llama la atencién es la concentracion
de estos en el area central de Labranza, basada en el casco historico del sector. Esto dificulta el acceso
para habitantes de los sectores mas periféricos, sobre todo al tener en cuenta que las distancias de viaje
empeoran producto de la erratica expansion urbana y la irregularidad vial. Dentro de los sectores mas
afectados se pueden mencionar los del drea sur y extremo poniente, con distancias de 2 a 3 km por
recorrer para llegar al centro. De los equipamientos concentrados en este se encuentran el CESFAM
Labranza, el Gimnasio Municipal de Labranza, y la mayor diversidad de establecimientos educacionales. Si
bien es cierto que de acuerdo al plano, educacion es una de las categorfas con mayor presencia en distintas
zonas de Labranza, es necesario tener en cuenta que en general los establecimientos cubren soélo algunas
etapas de escolaridad. Es decir se pueden encontrar colegios basicos, liceos, centros preescolares y escuelas
especiales en distintos sectores, pero pocas veces todas las categorias facilmente accesibles dentro de la
misma zona. Ademas, cabe mencionar que, de acuerdo al Capitulo 9 de la Actualizaciéon del Diagnostico
Territorial para la modificacién del PRC de Temuco, Estudio de Equipamiento Comunal (Municipalidad
de Temuco y Territorio Mayor, 2016), el sector de Labranza presenta deficiencia de establecimientos
educacionales preescolares y de ensefianza media técnica. Otros ejemplos de equipamientos aislados se
encuentran la Biblioteca de Labranza y el Complejo Deportivo Labranza, que si bien son destacables
por el tamafio de sus instalaciones y la variedad de areas que abarcan, se encuentran en el extremo norte
del sector, junto al camino a Mollulco, dificultando el acceso a estos para la mayoria de la poblacién, y
sobre todo, nuevamente, para los sectores sur y poniente de Labranza. Dentro de los servicios que si son
facilmente accesibles para un mayor nimero de personas esta el comercio, pudiéndose encontrar variedad
de supermercados alrededor de la ruta S-30, asi como almacenes de barrio en las distintas zonas del sector.
Uno de los equipamientos que presenta deficiencias para el macrosector en general es el de areas verdes.
Si bien es posible encontrar abundancia de vegetacion alrededor del estero Botrolhue y en la costanera del
rio Cautin, existe una falta de areas establecidas, con mantenimiento y acondicionadas para su uso como
areas de dispersion o recorrido. Es posible mencionar la Plaza de Labranza, la Plaza San Isidro y algunas
plazoletas de barrio en distintos sectores, pero no se encuentran areas verdes de mayor escala, lo que resulta
curioso dado el potencial presentado por el estero Botrolhue y la costanera del Cautin.

En general, es posible decir que si bien existen algunas deficiencias en la cantidad, calidad o simplemente
ausencia de algunos servicios y programas de utilidad, los mayores problemas que presenta Labranza estan
mas bien ligados a la distribucién de estos. Los servicios se localizan de manera centralizada o aislada, lo
que dificulta la accesibilidad a estos para un nimero importante de la poblacién., siendo las mas afectadas
las poblaciones periféricas, con precaria conectividad vial y a menudo unidas al resto de la ciudad por una
sola via. Esta situacion pone en parte en evidencia los problemas que la irregularidad de la trama urbana
y de su vialidad significan para la ciudad, alargando distancias, tiempos de viaje y dificultando el acceso a
servicios. El crecimiento sin adecuada planificacion, que resulta en una extension irregular y difusa, repite
los problemas de la ciudad de Temuco, creando periferias aisladas y mal equipadas.
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Comercio

Social
Educacién
Culto y cultura
Deporte

Salud

Seguridad

Plazas y plazoletas

Plano de servicios y equipamientos en Labranza
Fuente: Estudio de Equipamiento Comunal, Estudio Actualizacién Diagnésstico Territorial para modificacion al Plan Regulador,
Municipalidad de Temuco y Territorio Mayor, 2016
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1.5 Plan Regulador Comunal

El Plan Regulador Comunal de Temuco, en su actualizacién del afio 2009 (Municipalidad de Temuco,
2009), presenta una seccién dedicada a Labranza que vale la pena mencionar dado que abarca varias de las
tematicas estudiadas. Sin embargo, es necesario primero considerar que dada la fecha del documento ciertos
aspectos estaran desactualizados. Los aportes del PRC se pueden dividir en dos categorfas, los relacionados
a la vialidad y los relacionados a la zonificacién. En cuanto a la vialidad se destaca el intento por establecer
un orden y jerarquia en las calles mediante la proposicion de extension de algunas vias y la construccion de
otras nuevas. Se refleja la intencién de establecer un sistema entre la ruta S-30, via principal de Labranza,
y una serie de vias de servicio perpendiculares a ella (marcadas en amarillo) que atraviesan la ciudad. Esta
intervenciéon permitirfa una mayor eficiencia en el movimiento entre distintos sectores, mejorando en
general la conectividad del lugar. También se proponen vias circundantes, que podrian ayudar a reducir la
carga de la ruta S-30 como eje ordenador. En el sur se observa una costanera que demarca el limite del area
urbana y las areas protegidas en la ribera del Cautin, mientras que en el norte se propone la extension de
avenidas existentes hacia la ruta S-30, que pudiera servir como ruta alternativa de acceso a la ciudad. Dos
elementos que no esta considerados dentro del PRC por la fecha de construccién son la mejora de la ruta
S-30 mediante la creacion de una doble via y la bifurcacién de esta en 2 vias separadas en el trayecto que
atraviesa la ciudad. Junto a las propuestas del PRC 2009, se lograria una estructura vial considerablemente
mas eficiente que la existente en la actualidad.

El otro aspecto destacable del PRC esta ligado a la propuesta de zonificaciones, en la medida que estas se
adecuan en sus usos y densidades al contexto en que se ubican. Se definen la ZH3 como zona habitacional
base de Labranza, la ZHE2 como zona habitacional, la ZHE4 como zona habitacional de baja densidad por
su ubicacion junto a areas rurales y la ZM6 como zonas de amortiguacion para el area rural. Adicionalmente,
se proponen las ZM1 y ZM2 como zonas mixtas comerciales en forma de corredores en vias de mayor
importancia, permitiendo mayores alturas y densificacion. Esta diferenciacion entre las zonas residenciales
y las zonas mixtas con servicios y mayor densidad permitirfa un mejor ordenamiento de la ciudad, una
localizacion integral de los servicios y en consecuencia una mayor facilidad para acceder a estos a lo largo
del area urbana.

Estos elementos dan cuenta de una intencion de establecer un orden claro dentro de la ciudad, y componen
una referencia que es necesario tener en consideracion. Es necesario actualizar la informaciéon disponible
dentro del Plan Regulador, de modo que su aplicacién pueda realizarse de manera mas efectiva. Llama
la atencién como a pesar de la relativa antigiedad del PRC, no se observan cambios significativos en
la estructura de la ciudad respecto al modelo que se desea lograr. Dentro de los avances que es posible
mencionar estan las modificaciones a la ruta S-30, principalmente en su bifurcacién dentro de la ciudad,
que funciona de manera similar a las propuestas de circunvalaciones y accesos alternativos a la ciudad
propuestos en el PRC. Pero la estructura vial general de Labranza sigue siendo irregular e inconexa. Es
probable que la implementacién de las modificaciones propuestas requiera una inversiéon y esfuerzo
considerable y sus efectos sélo sea observables en el largo plazo. Las caracteristicas de zonificacion, por
su parte, podrian resultar mas dificiles de controlar. Si bien se establecen ciertos margenes y estandares de
referencia para la edificacién construida, existen aspectos de la vivienda y edificaciones en general que no
es posible regular mediante la normativa basica. El cambio efectivo de las cualidades de la vivienda esta
sujeto a decisiones mas especificas, y se requieren por lo tanto nuevas herramientas de regulacion, tales
como planes de desarrollo y modelos de proyecto que permitan guiar su crecimiento.
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Plan Regulador Comunal de Temuco, seccién de Labranza

Fuente: Municipalidad de Temuco
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1.6 Caracterizacion de la vivienda y el desarrollo habitacional

El principal producto del crecimiento urbano de Labranza es la vivienda. Su predominancia por sobre
servicios y equipamientos demuestra una notoria falta de diversificacion del uso de suelo. Por esta razéon
se espera que las caracteristicas del desarrollo habitacional estén directamente relacionadas con las del
desarrollo urbano en general, en la medida que la vivienda es la unidad base y representativa de la ciudad.

La clasificacion de la vivienda segun el tipo de agrupamiento mostrada en el plano adjunto da cuenta de una
gran mayoria de vivienda aislada, que ocupa alrededor del 82% del suelo de uso habitacional. La vivienda
pareada y continua se encuentran en menor medida, con 11,5% y 5% respectivamente, mientras que la
vivienda colectiva en altura ocupa tan solo el 1,5% del suelo residencial de Labranza, la que corresponde a
4 conjuntos habitacionales. Esto da cuenta de una falta de diversidad en el tipo de desarrollo habitacional,
que se caracteriza como principalmente en extension, en viviendas unifamiliares de 1 y 2 pisos.

Si se comparan los tipos de agrupamientos con los planos de crecimiento del area urbana de Labranza
a través de los anos, se comprueba que la totalidad de la vivienda continua y vivienda colectiva en altura
corresponde a proyectos realizados en el periodo 2015-2021. Es decir, sélo en los ultimos afios se han
construido nuevas tipologias de vivienda, y hasta entonces sélo existia vivienda aislada y pareada, tipos
de agrupamiento que se mantienen constantes también hasta la actualidad. Esto podria atribuirse al
relativamente temprano desarrollo de Labranza, en el que la vivienda aislada se presenta como la tipologfa
tradicional. En este caso, la introduccion de otros tipos de agrupamiento de mayor densidad en los dltimos
afios podria servir como punto de partida para una mayor diversidad de la vivienda en el desarrollo futuro.

Vivienda aislada
Vivienda pareada
. Vivienda continua

. Vivienda en altura

Vivienda de Labranza segin tipo de agrupamiento
Fuente: Elaboracién propia
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La formacién de Labranza mediante poblaciones de tipologias uniformes facilita el estudio de la vivienda,
ya que es posible reconocer las distintas relaciones entre tamanos de edificacion, lotes y manzanas mediante
la observacién de muestras representativas de los diferentes sectores de la ciudad.

A continuacion se presentan los distintos tipos de desarrollo habitacional presentes en Labranza, clasificados
por vivienda aislada, pareada, continua y colectiva en altura. Por cada poblacion, o bien, tipologia de
desarrollo habitacional, se adjunta ademas la densidad habitacional obtenida. Se puede destacar la relacion
entre ambos factores, ya que en la medida que aumenta la densidad del agrupamiento, aumenta la densidad
habitacional. Es posible encontrar un rango de variaciones por cada categoria, sobre todo en el caso de
vivienda aislada, que presenta la mayor cantidad de tipologfas. Dichas variaciones estan relacionadas al
tamafio del predio y la vivienda, que condicionan la mayor o menor cantidad de unidades por area. Sin
embargo, se puede identificar una tendencia en cada caso. Asi, las densidades habitacionales se encuentran
entre 38,8 y 82,1 viv/Ha para la vivienda aislada; entre 72,7 y 100 viv/Ha para la vivienda pateada; entre
86,7 y 123,5 viv/Ha para la vivienda continua; y entre 78 y 206,9 viv/Ha para la vivienda colectiva en
altura. Como caso excepcional se presenta el del centro fundacional de Labranza, que si bien corresponde
a vivienda aislada, se diferencia del resto de poblaciones posteriores, mostrando una muy baja densidad y
ocupacion de suelo, dada la distinta época de construccion y la variacién en el modelo de ciudad asociado.

De acuerdo a esta informacion, el agrupamiento aislado, el cual constituye la gran mayoria de la vivienda
en Labranza, presenta las menores densidades habitacionales. Esto supone un uso poco eficiente del suelo,
el que se hace notorio sobre todo al compararlo con la vivienda continua y colectiva. La baja densidad
habitacional de la vivienda aislada no supone un problema en si mismo; es posible encontrar diferentes
densidades en una ciudad de acuerdo alas diferencias de su localizacion. El problema surge al considerar que
la vivienda de baja densidad compone casi la totalidad del suelo residencial en el drea urbana. El crecimiento
en grandes extensiones de Labranza esta estrechamente relacionado con el tipo de vivienda construida y su
bajo indice de ocupacién de suelo, en la medida que el uso ineficiente de este implica la formacion de una
ciudad difusa. Esto, sumado a la falta de regulacion y planificaciéon que provocan el crecimiento erratico,
crean una ciudad discontinua y fragmentada, caracterizada por problemas de movilidad y accesibilidad a
servicios como ya se ha mencionado en secciones anteriores.

En este sentido, la vivienda, no sélo como la edificacién, sino también en su forma de relacionarse con el
terreno y con el suelo urbano, es parte esencial de la planificacion urbana. Asi como es necesario establecer
un orden en la trama urbana, la vialidad y la zonificacion a escala de la ciudad, se debe a la vez planificar
el desarrollo habitacional que sustenta dicho orden. Esto es, para lograr el modelo de ciudad deseado,
las tipologias y densidades de vivienda deben adaptarse a las necesidades de la ciudad de acuerdo a su
localizacion. La construccion exclusiva de vivienda aislada en baja densidad perpetda el crecimiento de
la ciudad difusa, asi como los problemas de localizacion, integracion social, movilidad y accesibilidad a
servicios que esta implica en el caso de Temuco y Labranza. Por lo tanto, deberfa existir mayor variedad
en el desarrollo de la vivienda, particularmente, incorporar zonas de mayor densificacién habitacional,
que permitan un mejor aprovechamiento del suelo y de los servicios disponibles, evitando el crecimiento
excesivo en extension; asi como una diversificacién en el uso del suelo, que permita un mayor alcance en
la dotacién de servicios y equipamientos en las distintas areas de la ciudad, evitando la formacién de areas
residenciales monofuncionales y periféricas dependientes de un centro proveedor. Dicha dependencia se
muestra en dos escalas en la actualidad, en la relacién entre las poblaciones periféricas de Labranza y su
centro, asf como entre el macrosector periférico de Labranza y el centro de Temuco. Se esperaria entonces
que una diversificaciéon en el uso de suelo mejorara no solamente la accesibilidad a servicios de poblaciones
periféricas de Labranza, sino también la autonomia de Labranza como sector en general.
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Tipologias de vivienda de Labranza
Fuente: Elaboracién propia
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2. Planteamiento del problema

Como ya se ha mencionado, las caracteristicas del desarrollo habitacional en Labranza estan relacionadas
al crecimiento en extension de la ciudad, ya que el predominio de la vivienda de baja densidad implica un
uso poco eficiente del suelo, resultando en un modelo de ciudad difusa. Se entiende que la vivienda no
es el tnico factor determinante de la trama urbana; en la realidad existe una serie de otros elementos que
influyen en el desarrollo urbano. Sin embargo, la vivienda posee entre ellos un papel de gran importancia, en
cuanto forma la base de Labranza como una ciudad principalmente residencial. Se comprueba ademas que
la planificacion urbana local posee una visién que prioriza como objetivo un modelo de ciudad compacta
y que busca remediar la excesiva centralizacion de la ciudad. En particular, el Plan Regulador Comunal de
Temuco plantea, tanto para Labranza como para otros sectores, esquemas de funcionamiento urbano que
abordan problematicas de la ciudad mencionadas anteriormente en el documento, tales como la continuidad
en la trama urbana, conectividad vial y la utilizacién del suelo urbano. La falta de resultados concretos en
el desarrollo urbano de Labranza, entonces, no se debe necesariamente a faltas en el planteamiento de la
planificacion urbana, sino quizas a la forma en que esta se aplica a la realidad o bien a la falta de tiempo
necesario para observar cambios significativos. Se requieren actualizaciones en la informacion disponible
y las propuestas establecidas, pero es posible distinguir una clara postura en cuanto a los factores urbanos
que intervienen en el desarrollo de la ciudad. Sin embargo, la escala de planificaciéon urbana no aborda en
detalle las caracteristicas del desarrollo habitacional y la vivienda.

En primera instancia surge la pregunta, si la vivienda y las caracteristicas de su desarrollo son parte esencial
del desarrollo urbano local, a tal punto que el modelo habitacional actual tiene un impacto negativo en su
funcionamiento, ¢como debe plantearse la vivienda de Labranza para que esta tenga un impacto
positivo en el modelo de la ciudad? Observando las distintas tipologias de desarrollo residencial, se
conclufa de forma preliminar la necesidad de mayor variedad en estas, en particular mayor densificacion
habitacional y diversificacién de usos, pero esto presenta aun una vision muy generalizada de la situacion.
En la actualidad ya es posible encontrar vivienda de mayor densidad en edificios de departamentos en
altura, la que se contrapone a la tradicional vivienda unifamiliar de baja densidad. Pero considerando el
tipo de usuario al que estd destinada, un habitante habituado a vivir en un entorno suburbano, el edificio de
altura media se presenta como una opcién invasiva. A esto se suma el hecho de que Labranza se encuentra
aun en un desarrollo temprano, con una matriz de servicios y equipamiento que no esta preparada para
la introduccién en masa de edificios de gran densidad. Por ello surge la necesidad de explorar alternativas
intermedias de densidad media baja, que se basen en los principios de densificacion y diversificacion, y a
la vez permitan mantener la escala barrial, entendiéndose la etapa de desarrollo de transicién en la
que se encuentra Labranza.
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v ARGUMENTO PROYECTUAL
1. Postura del Proyecto

El proyecto de titulo se entiende como una oportunidad de exploracion de la vivienda de densidad media
baja segun las necesidades del area urbana de Labranza. Para lograr este objetivo, se deben tener en cuenta
algunas consideraciones. En primer lugar, la proyeccion debe realizarse a partir del caso especifico de
Labranza; esto es, segun el usuario al que la vivienda estara destinada y sus necesidades, asi como de
acuerdo al entorno en el que se inserta. El proyecto, si bien se realizara como un caso concreto en una
ubicacion especifica, estara pensado para servir como referencia de vivienda en general para el sector de
Labranza, de modo que sirva como una base para el desarrollo habitacional y tenga una influencia en el
desarrollo de la ciudad. Es decir, el proyecto ha de ser replicable, o bien, sus principios y fundamentos
deben ser reproducibles. Dada la postura del proyecto, en la que se critica la extension y dispersion de la
ciudad, la localizacion del prototipo de desarrollo residencial debe situarse dentro del area urbana existente
en Labranza. Dado el temprano desarrollo del sector, resulta dificil plantear todavia procesos de renovacion
urbana. Sin embargo, como se ha visto anteriormente en los antecedentes presentados, existen vacios en
la trama urbana producto de la inconsistencia e irregularidad de su crecimiento. De este modo, es posible
encontrar terrenos residuales entre los fragmentos de la ciudad, o bien, encontrar areas de gran tamafio
sin intervencién. Esto supone una oportunidad para el potencial del proyecto, ya que llenar dichos vacios
permite mejorar la continuidad y conectividad del tejido urbano, en la medida que una mayor densificacién
y diversificaciéon de usos permita generar polos de interés para la ciudad. En este aspecto, los terrenos
de tamafio mas acotado resultan de mayor interés para el proceso, ya que permiten la exploracion de la
vivienda a una escala que permite abordar todos sus aspectos y detalles, en contraste con areas de mayor
tamafo que requieren una planificacién urbana de mayor escala. Como se ha establecido en secciones
anteriores, el interés de la investigacién recae en la vivienda, en cuanto esta sirve de unidad base del
desarrollo urbano de Labranza. Por esto mismo, la intervencion en escalas menores y mayores no estan
contrapuestas, y se espera que los resultados de este proyecto sirvan también de referencia para procesos
de mayor envergadura.

2. Definicién del Proyecto

Dichas estas consideraciones, el proyecto puede plantearse como un conjunto habitacional de densidad
media baja, con mixtura de usos, el cual servira como un modelo de referencia para el desarrollo habitacional
de Labranza en su proceso de transicion, buscando parchar el tejido urbano que en su actualidad muestra
sefiales de discontinuidad y fragmentacion producto del erratico crecimiento de la ciudad.

La tipologia de vivienda a usar esta aun sujeta a exploraciones a desarrollar en etapas futuras del proceso
de proyecto, pero es posible mencionar algunos factores determinantes para su forma. En primer lugar, el
tipo de vivienda depende de las necesidades del usuario. En este caso, es posible identificar distintos tipos,
lo que sugiere la necesidad de variedad en las tipologfas de vivienda. Los tipos de habitantes en Labranza
estan relacionados en gran medida a su cualidad de ciudad dormitorio, en particular, su cercanfa a Temuco
y la disponibilidad de suelo barato en el sector. Esto implica una manera especifica de habitar la ciudad
y relacionarse con ella. Labranza, como area urbana intermedia, en temprano desarrollo, no es capaz de
sustentarse por si misma, y esta sujeta a una dependencia hacia Temuco. En este aspecto, el tipo de vivienda
y el tipo de desarrollo habitacional han de ser capaz de convivir con esta condicién, entendiendo que se
trata de un proceso de transicion, y a la vez ayudar a suplir las deficiencias generadas por la dependencia,
ya que esta etapa intermedia deberfa en el futuro evolucionar hacia un modelo de mayor autonomifa.
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Esto implica la necesidad de diversificar los tipos y escalas de servicios y equipamientos accesibles en
Labranza, al igual que mezclar los usos de vivienda y servicios. La cualidad de area urbana intermedia
implica también un caracter mas suburbano, por lo que es necesario controlar los niveles de densificacién
y altura. La variedad tipologica abarcara en los puntos mas densos vivienda colectiva de altura media, de 4
a 5 pisos, que se aplicara de manera limitada dentro del proyecto segun la cualidad del entorno lo permita.
De manera mas predominante, se podra encontrar vivienda de altura media baja, de entre 3 y 4 pisos, en
agrupamientos tales como vivienda continua, que permitan individualizar el acceso a la vivienda, acorde a
la escala suburbana o de barrio, donde predomina el concepto de “casa” por sobre el de “departamento”.
Las diferencias en este caso entre un bloque de departamentos y uno de casas no estan tan relacionadas
al tamafio o a la forma, sino mas bien al hecho de si la accesibilidad y las circulaciones son compartidas o
independientes.
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vV LOCALIZACION
1 Criterios de eleccion

Segun las definiciones del proyecto, la localizacion de este correspondera a uno de los terrenos resultantes de
la irregularidad del crecimiento urbano de Labranza, en especifico, espacios residuales sin intervenciéon que
se ubican entre la fragmentada trama urbana. En primera instancia, se seleccionan dentro de estos posibles
opciones basadas en su tamafo. Aquellos predios de dimensiones mas acotadas estan condicionados en
mayor medida por su contexto inmediato. Es posible inferir a partir de la morfologia de las manzanas y
de la vialidad un ordenamiento que servira de referencia para la organizacion interior del predio, lo que
permitira abordar en mayor detalle la escala especifica de la vivienda. Las 4reas de mayor tamafio requieren
mayores niveles de planificaciéon urbana, que corresponden a una escala y competencias que escapan del
area de interés de la investigacion, la que busca centrarse en la vivienda y el desarrollo residencial como la
unidad base de la ciudad.

Dicho desarrollo residencial debe entenderse en este caso a partir de las relaciones que se establecen entre
la tipologia de vivienda, su ocupacion de suelo, las caracteristicas del lote y su distribucién en la manzana.
El terreno seleccionado se escoge basado en su localizacion intermedia entre el centro de la ciudad y
las poblaciones de la periferia, y la vialidad circundante. Esta gran manzana esta rodeada de calles que
se conectan al centro de Labranza y a distintas poblaciones, tanto de vivienda social como desarrollos
privados. En este sentido, la manzana funciona como una gran rotonda dentro del tejido urbano, o bien,
como una articulacién entre sus partes. Su intervencion, tanto en el programa como en la proyeccion de
las vias existentes a través de ella, permite mejorar la conectividad y continuidad de la trama urbana. Esto
implica que las acciones del proyecto tienen un impacto en la ciudad y su funcionamiento, en cuanto se
mejora la integracion territorial. Aquello convierte al terreno en un caso representativo para el modelo de
intervencion propuesto, ya que responde al principio del proyecto segun el que la intervencion de la unidad
base afecta el desarrollo de la gran escala.

2 Caracteristicas del terreno

El terreno actual toma su forma a partir de los caminos vecinales existentes entre los predios rurales
originales, los que luego se consolidaron en vias pavimentadas. Durante el crecimiento de Labranza, se
construyeron poblaciones al norte del sector, encerrando la manzana dentro del area urbana. El terreno,
sin embargo, no ha recibido grandes intervenciones. Este se divide en lotes de diverso tamafio, de los que
se encuentran ocupados so6lo algunos, pudiéndose encontrar en la parte noroeste la villa Valle de Labranza,
en el centro una vivienda unifamiliar y en el noreste el terminal de microbuses de la linea 5 con destino a
Temuco. Dado el interés de lograr una mayor integracion territorial, se propone abordar la manzana en su
totalidad. La villa Valle de Labranza se incorporara sin modificaciones al proyecto, la vivienda unifamiliar
sera eliminada y el terminal de microbuses sera intervenido, conservando su uso y agregando otros que se
veran mas adelante en la definiciéon del programa del proyecto.
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VI PROPUESTA PROGRAMATICA

Para entender el programa es necesario primero estudiar los distintos tipos de habitantes del sector y
los potenciales usuarios del proyecto. La poblacién de Labranza corresponde en su mayoria a sectores
socioeconomicos medios y bajos. Gran parte de esta poblacién esta compuesta por familias beneficiadas
por subsidios de vivienda social, la que se ubica en esta area por la escasez de terrenos de precios bajos
en zonas céntricas. De igual forma, el mercado inmobiliario ha dispuesto de una amplia oferta de
vivienda econémica que apela a sectores medios en busca de opciones de vivienda accesible. Otro grupo
de usuarios esta compuesto por personas que no buscan necesariamente vivienda definitiva, sino que
residen en Labranza como solucién temporal por su cercania a Temuco, lo que permite a estudiantes y
trabajadores de otras comunas mayor cercania con su destino. Asi, es posible distinguir entre dos tipos
de residencia, la de caracter definitivo, para familias que buscan asentarse en el sector, y la de caracter
temporal, para habitantes que requieren cercanfa a Temuco por su trabajo o estudio actual. Dada la
diversidad de potenciales usuarios, asi como la diversidad de composiciones del nucleo familiar, surge la
necesidad de ofrecer distintas alternativas de vivienda dentro del proyecto, que respondan a las necesidades
especificas de los habitantes. Dentro del grupo de residencias no definitivas es posible incluir al grupo
de adultos mayores, principalmente del sector y de aquellos en busca de ubicaciones suburbanas, los que
requieren un tipo de residencia especial asociada a servicios especificos de atencion, tales como servicios
de enfermerfa y cuidado. La residencia de los adultos mayores en este tipo de vivienda puede o no ser
indefinida, enmarcada en un modelo de suscripcién por periodos, lo que ofrece también la opcion de
cambiarse de domicilio en caso de que los estimen conveniente. La inclusion del grupo de adultos mayores
al proyecto se presenta como una oportunidad de mayor integracion social en el proyecto, entendiéndose
que el modelo al que aspira representar corresponde a uno de una ciudad diversa, y asi evitar la segregacion
de grupos concentrados y aislados dentro de la ciudad. El programa de vivienda se compone por vivienda
definitiva, de accesibilidad por subsidios o medios propios, en un posible modelo de integracién social
segun el DS 19, al que se agregan residencias de estudiantes, como principales representantes del grupo
de habitantes temporales, y residencias para adultos mayores. En estos ultimos dos casos la residencia
estara enmarcado en un sistema de arriendo, dado su caracter variable. La vivienda sera principalmente de
densidades medias bajas y altura limitada, salvo casos puntuales que por su ubicacién tengan el potencial
de conformarse en densidad media.

De forma complementaria al programa de vivienda, se propone la inclusién de un programa de servicios
y equipamientos que permitan lograr una diversificacion de usos, de accesibilidad tanto para los residentes
del proyecto como para los habitantes preexistentes, y asi evitar la creaciéon de zonas habitacionales
monofuncionales. Frente a la presencia del terminal de microbuses ubicado en la manzana a intervenir, se
reconoce su valor en el acceso al transporte publico como servicio de gran importancia, considerando el
caracter suburbano de Labranza. Por lo mismo, se plantea su conservacion, pero se afiade a este una baterfa
de comercios y servicios que permitan una mejor integracion a su entorno. Frente al terminal se ubica la
residencia de estudiantes, a fin de lograr un acceso inmediato al transporte publico, en vista de su importancia
para este grupo que se traslada de forma periddica a Temuco. Junto a la residencia de estudiantes, se plantea
la inclusién de servicios de baja escala, complementarios a la vivienda, tales como lavanderia, servicios
de alimentacion, entre otros, que sirvan de apoyo a estos residentes que en general viviran solos. Si bien
dichos servicios estaran principalmente vinculados a la residencia de estudiantes, seran también accesibles
y utiles para el resto de los habitantes, tanto del proyecto como de las poblaciones existentes cercanas. La
coexistencia entre residencia y servicios estara facilitada por una mayor densificacion de la construccion
en este punto especifico. La cercanfa entre el comercio y servicios adjunto al terminal de microbuses, y
los servicios complementarios a la vivienda adjunto a la residencia de estudiantes, permite conformar un
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pequeno nucleo de servicios como polo de atraccion para el proyecto y su entorno. Si bien estos servicios
presentan mayor concentracion en esta area, estos no estaran limitados Gnicamente a este punto, y se
encontraran dispersos también en otras partes del proyecto, asociados a una mayor densificacioén, segin
su localizacién en el area de intervencién. Como equipamiento de interés general, se plantea la creacion de
areas de dispersion, que podrian tomar la forma de un parque en la zona central de la manzana, sirviendo
como espacio publico en beneficio del sector, que en sus distintas poblaciones carece en general de areas
disponibles para el uso libre.

USUARIO PROGRAMA RESIDENCIAL SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO

vecinos del sector preexistencias

Vivienda definitiva

servicios del centro

residentes viv definitiva

” areas de dispersion

terminal de microbuses

COmercio y servicios menores

servicios de atencion
"""""""""""" i especializada

Propuesta y relaciones programaticas del proyecto
Fuente: Elaboracién propia
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VII  DEFINICION DE ESTRATEGIAS DE PROYECTO

Proyeccién de vias existentes a través del area de intervencion

Se extienden las calles existentes que llegan de forma perpendicular a la manzana, conectandolas mediante
un eje norte-sur y otro este-oeste. Esto permite continuar la trama vial y mejorar la conectividad, a la
vez que permite establecer un orden dentro del proyecto y la distribuciéon del terreno en manzanas de
proporciones menores, lo que facilita su intervencion.

i

Delimitacién de corredores y parque como areas de amortiguacion

Junto a las nuevas vias se extienden explanadas que permitan amortiguar la actividad vehicular frente al
programa de vivienda y servicios. Dichas explanadas tendran un caracter peatonal ameno a la escala de la
edificacion del proyecto, formando un corredor en el eje este-oeste y un parque en el eje norte-sur.
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Distribucién del programa segun relaciones entre usos

Se proyecta un area de servicios anexa al terminal de microbuses, diversificando su uso para mejorar la
integracion a su entorno. Al sur se ubica la mixtura de residencias de estudiantes y servicios asociados a la
vivienda, a lo largo del corredor este-oeste, de modo que los estudiantes puedan beneficiarse del acceso
inmediato al transporte publico, y que los servicios asociados a la residencia y los servicios asociados al
terminal puedan vincularse, formando junto al corredor y su explanada un boulevard como punto de
atraccion dentro del proyecto. En el centro de la macromanzana, junto al parque propuesto, se ubican
junto al parque la residencia de adultos mayores y una zona de vivienda de mayor densidad con mixtura de
usos y servicios. Ambos casos se benefician de su relacion con el parque, el primero por la posibilidad de
su uso como area de recreacion para los adultos mayores, y el segundo por la mayor altura que permite la
explanada del parque, asf como la ubicacion de servicios en un area central del proyecto.
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Residencia de adultos Terminal de microbuses =

+ comercio y servicios %
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”T ‘ ‘ mas de dispersion
|1

—  Vivienda de densidad ~ Vivienda de densidad Residencia de estudiantes
media baja media + servicios + servicios

Densificacion en areas clave segun localizacion

La escala dela vivienda en el proyecto se mantendra en un nivel medio bajo, pero se aumentara a densificacion
media en sectores especificos. Dentro de ellos se encuentra la residencia de estudiantes, que con una
mayor altura permitira concentrar una mayor cantidad de estudiantes junto a los servicios y equipamientos
ubicados a lo largo del corredor. Los otros puntos de mayor densificacion corresponden a un nicleo de
servicios del terminal de microbuses y un area de mixtura de vivienda y servicios. Ambos casos se ubican
junto al parque central del proyecto, el que permite, por la extension de su explanada, aprovechar el uso del

suelo adyacente mediante la explotacion de la altura de las edificaciones.
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VIII CONSIDERACIONES TIPOLOGICAS DE LA VIVIENDA Y REFERENCIAS

Si bien es posible definir en este punto decisiones y estrategias del proyecto en su distribucién y relaciones
programaticas, definir con detalle las tipologias de vivienda a utilizar requiere un proceso de investigacion
y exploracién mas profunda. Las estrategias de proyecto presentadas, asi como los fundamentos y fines
del proyecto, serviran como base a partir de la cual se definiran modelos de vivienda en la posteridad del
proceso. El dilema entre la necesidad de densificar y diversificar, frente a la necesidad de respetar una escala
suburbana, sugiere las primeras consideraciones necesarias para desarrollar la forma final de la vivienda. La
vivienda en copropiedad en altura resulta ajena parala forma de habitar en la ciudad intermedia, basada enla
tradicional vivienda unifamiliar. Existe la necesidad de establecer una relacién entre la vivienda y el espacio
publico directo, de interactuar con el barrio, que un edificio de departamentos no es capaz de satisfacer al
nivel de la vivienda unifamiliar. Como punto de partida, se estudia el caso de la vivienda en agrupamiento
continuo. Esta puede desarrollarse en alturas y proporciones similares a las de un bloque de departamentos
de altura y densidad media, a la vez que es posible distinguir e individualizar la vivienda. Como ejemplo
a presentar puede mencionarse el modelo de vivienda de Gerrit Rietveld para la Werkbundsiedlung en
Viena, el que mantiene dimensiones y alturas similares a las de una casa, en un formato replicable capaz
de componer bloques. Otro ejemplo destacable es la villa del parque Marcus Garvey del Institute for
Architecture and Urban Studies en Brooklyn. Este proyecto alcanza un importante nivel de densificacion,
a la vez que mantiene una estrecha relacion entre las circulaciones interiores de la manzana, el espacio
publico, y las viviendas, que a pesar de apilarse verticalmente conservan accesos particulares directos.

Esta relacion con el espacio publico o con los espacios comunes es una cualidad necesaria para lograr la
interaccion e integracion social en el espacio que el proyecto busca lograr. El agrupamiento o distribucion
de las tipologfas es en este caso clave para lograr dicho objetivo. Un claro ejemplo de esto es el Orfanato
de Amsterdam de Aldo van Eyck. El orden de las unidades espaciales y la unién entre ellas mediante los
pasillos y patios son clave para la integracion entre las partes del proyecto. A la vez se presenta como un
buen referente en cuanto al trabajo en base a la modularidad, que mediante su organizacién es capaz de
lograr también variedad dentro de la obra. El complejo habitacional El Kasbah de Piet Blom en Marruecos
es otro caso interesante de la importancia de los espacios comunes, en donde la tipologia de vivienda esta
pensada para mantener la continuidad entre los patios interiores.

Los casos presentados sugieren la importancia de la arquitectura de la unidad y de la organizacion de estas
partes en el conjunto, como dos escalas en el disefio del proyecto, cuya forma es esencial para la integraciéon
espacial. Este factor es uno de los principales elementos que diferencian la vivienda en densidad media
promedio y la vivienda en escala media baja que el proyecto pretende demostrar, y que resulta indispensable
para mantener la escala barrial de la ciudad intermedia, basada en su relaciéon con el espacio publico.
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Viviendas de la Werkbunsiedlung, Viena, Gerrit Rietveld
Fuente: werkbundsiedlung-wien.at

Marcus Garvey Park Village, Brooklyn, Institute for Architecture and Urban Studies
Fuente: urbanomnibus.net
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Orfanato de Amsterdam, Aldo van Eyck
Fuente: regi.tankonyvtar.hu

El Kasbah Complex, Marruecos, Piet Blom
Fuente: regi.tankonyvtar.hu



COMENTARIOS FINALES

IX COMENTARIOS FINALES

Este proyecto pretende servir como modelo para el crecimiento urbano y habitacional, pudiendo replicarse
o servir de base para nuevos desarrollos. Es por esto que tanto el edificio de la vivienda como su organizacion
y relacion con el territorio son importantes para definir el tipo de desarrollo habitacional. A su vez, la
tipologia de vivienda depende del usuario y su forma de habitar en al area urbana de transicion. Esto es,
caracterizar los perfiles de habitantes que se han mencionado y sus conductas y maneras de relacionarse
con la vivienda y la ciudad. Para la continuacién del proceso de titulo, sera importante definir primero
con claridad ambos puntos. De igual forma, en la medida que la escala de disefio se vuelva mas acotada
sera necesario considerar nuevas variables que en este documento no se han estudiado por tratarse de
una primera aproximacion desde la escala territorial. Cualidades que diferencian a Labranza de otras areas
urbanas en desarrollo, tales como el clima, ayudaran a definir las necesidades de la vivienda en especifico,
y al final, poder desarrollar una solucién que se adapte de mejor forma al caso.
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