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Resumen

El estudio de las áreas centrales, sus transformaciones espaciales y dinámi-
cas de ocupación han estado desde siempre en el marco de los intereses de 
la geografía urbana. Sin embargo, las categorías de paisaje urbano y rees-
tructuración han estado ausentes de la descripción y análisis en la progre-
sión de zonas de alto interés para los agentes inmobiliarios, las agencias 
estatales que administran el territorio y sus propietarios, actuales o futuros. 
Este trabajo propone un retorno desde la geografía al estudio de las zonas 
centrales, con un caso situado al margen de las metrópolis convencionales 
en estas indagaciones. El área de renovación urbana Ribera Norte en el Gran 
Concepción, Chile, exhibe elementos constitutivos que permiten reconocer 
la situación de los procesos de intervención estatal como una versión de la 
destrucción creativa y la apertura de un nicho de mercado de la propiedad 
en grandes ciudades de Chile. Este manuscrito recoge estas cuestiones y 
concluye sobre las alternativas de investigación que se abren, particular-
mente en la influencia de la naturaleza como factor de valoración de los 
nuevos paisajes urbano-metropolitanos.
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Introducción

Los procesos de gentrificación, movilidad y conflictos urbanos concentran, 
en general, la atención académica sobre la ciudad latinoamericana. Dentro 
de estas problemáticas es importante prestar atención a casos de estudio que 
resalten las tensiones generadas por la regularización normativa y el orde-
namiento territorial, las cuestiones del hábitat residencial y las trayectorias 
socioespaciales de los conflictos entre los agentes urbanos (Besoain y Cor-
nejo, 2015; Cortés Morales, 2013; Inzulza-Contardo y Galleguillos, 2014; 
Jirón, 2010). En todas estas dimensiones, el objetivo central es la evaluación 
de los efectos de las políticas neoliberales en el espacio urbano, las formas 
de contestación y resistencia frente a estos, además de la capacidad de res-
puesta que la academia tiene desde la discusión de alternativas y elaboración 
teórica en materia urbana y territorial. Estos cruces están atravesados por 
epistemologías geográficas del norte global que no consideran situaciones 
como las anteriormente descritas, particularmente para las áreas centrales 
metropolitanas, en ocasiones reducidas a unidades barriales menores con-
vertidas en bolsones de oportunidades inmobiliarias y donde los vacíos 
normativos han sido trabajados sin evaluar factores propios de las ciudades 
latinoamericanas (Brenner, 2003; Slater, 2011; Wyly, 2015). 

Un claro ejemplo se aprecia en que la densidad tendencial del espacio 
construido en las áreas centrales fundamentalmente en su faceta residencial, 
si bien aumenta, no puede explicarse solo desde la brecha de renta o gentrifi-
cación en su estado más puro, como sí podría aplicarse en las ciudades del 
norte global (Hidalgo et al., 2018; Pereira, 2016). Una situación similar se ad-
vierte en los procesos de explosión/implosión en los centros urbanos, en que 
los análisis econométricos no logran reflejar las tensiones materiales del pai-
saje inmobiliario a partir de matrices abstractas generalmente ilustradas por 
rascacielos, edificios de cristal y complejos de amenidad litorales; desahucian-
do, con ello, la perspectiva geográfica en sus discursos, metodologías y conclu-
siones (Janoschka et al., 2014; Tan y Zeng, 2014; Vergara-Perucich, 2018).
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Desde el sur global un caso que permite contrastar las categorías rese-
ñadas es el del Gran Concepción, en la región centro sur de Chile, donde el 
ensamblaje entre agentes inmobiliarios, políticas locales y de Estado se des-
envuelven conjuntamente entre las viviendas subsidiadas y la renovación 
urbana. La combinación de estos elementos en el Gran Concepción está 
sujeta excepcionalmente al emplazamiento fluvial de sus áreas centrales, 
atractivo para su verticalización y convocante para capitales que apuestan 
por el paisaje natural como alternativa de valorización.  

Enfocándose en el sector Ribera Norte del Gran Concepción, el presen-
te trabajo propone revisitar los elementos señalados desde una geografía de 
las áreas urbanas centrales. Se consideran como principales líneas de tensión 
la legislación subsidiaria, los instrumentos de planificación territorial y los 
intereses de agentes inmobiliarios, reconociendo en ellos el papel en la ma-
terialización de un conjunto de nuevas relaciones espaciales en zonas del 
centro histórico de la ciudad. La novedad y relevancia de la investigación 
está en los agentes, pues considera al Estado más allá de una estructura 
estática y mínima; y a los operadores inmobiliarios, quienes se favorecen de 
la participación de subsidios estatales1 para la producción de nuevos espa-
cios verticales residenciales donde antes no los había. 

Para tales efectos se trabajará con datos que permitan reconocer los 
principales efectos de esta renovación urbana, particularmente durante el 
periodo 2000-2016. La investigación abordará las condiciones facilitadoras 
para la verticalización, y consecuente expoliación de barrios, desde la arti-
culación entre los agentes públicos y privados respecto a la renovación ur-
bana, concepto político-territorial de alto impacto presente en el sistema de 
subsidios hacia la propiedad habitacional, con el cual el Estado chileno in-
centiva la densificación de zonas centrales (Vicuña, 2017). Finalmente, se 
describirán algunos de los elementos que estructuran esta idea de paisaje 
moderno que se erige con vistas a la cuenca fluvial mayor de la ciudad y los 

1	 El subsidio habitacional consiste en un aporte de origen fiscal de recursos devengados en 
favor de personas que cumplan con los requisitos socioeconómicos para contraerlo -ingre-
so mensual, situación habitacional, número de integrantes del grupo familiar, entre otras 
variables. Desde 1988, el subsidio habitacional forma parte de una fórmula que involucra 
al ahorro e hipotecas, esto último cuando el programa de aportes a la vivienda lo conside-
re. Puede ser contraído por vez única y no tiene obligación de reintegro al Estado, salvo en 
los casos en que la ley así lo señale (Hidalgo et al., 2016).
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efectos conceptuales que la destrucción creativa arroja para retomar el de-
bate de la centralidad con una perspectiva latinoamericana.

Metodología y área de estudio

La investigación se plantea como un estudio de caso de carácter explorato-
rio y descriptivo, centrado en un proceso de transformación urbana que 
tiene dos variables como eje central: la presencia de subsidios habitaciona-
les, que favorecen la verticalización de las áreas centrales, y los quiebres de 
paisaje generados por este proceso. 

El caso está centrado en el municipio de Concepción, unidad adminis-
trativa central del área metropolitana homónima, que compone junto a otras 
diez entidades municipales, con 223.574 habitantes registrados en el último 
censo de 2017 (ine, 2020)2. Se trata de un área urbana consolidada, la más 
relevante del centro-sur de Chile en cuanto a servicios, educación y admi-
nistración del Estado. Es, junto al Gran Valparaíso y Gran Santiago, una de 
las tres metrópolis establecidas por planes reguladores intercomunales del 
país (Diario Oficial, 2003).  

El terremoto y tsunami del 27 de febrero de 2010 (8.8 Mw) destruyeron 
sectores ribereños importantes en Concepción y los municipios aledaños 
(Jaque-Castillo et al., 2020). Si bien concurrió un rápido proceso de recons-
trucción, la erogación de subsidios habitacionales en determinados espacios 
barriales impulsó procesos de renovación urbana, los que serán desarrolla-
dos más adelante. 

En particular, el área de estudio involucrada se localiza entre dos de los 
principales puentes que dan acceso y movilidad al casco histórico de la 
ciudad desde la ribera sur del río Biobío. El foco se situará en el área esta-
blecida como polígono de renovación urbana3 (Figura 1).

2	 El censo de 2017 se denomina abreviado debido a que el ejercicio regular de 2012 fue de-
clarado inválido por dos paneles expertos convocados a nivel nacional e internacional. El 
detalle de la información está disponible en el sitio web del Instituto Nacional de Estadísti-
cas (www.ine.cl).

3	 La legislación consultada y que da forma al proyecto corresponde a las resoluciones exen-
tas del Ministerio de Vivienda y Urbanismo N.° 4.004 de 2005 y N.º 500 de 2001.
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Figura 1. Sector Ribera Norte y distritos censales en el Gran Concepción

Fuente: elaboración propia.

El trabajo se desarrolla en tres niveles metodológicos. En el primero, se 
propone establecer una caracterización de la zona de renovación urbana, 
atendiendo a los volúmenes de construcción de viviendas para los tres ba-
rrios que articulan el eje central del proyecto Ribera Norte: Estación Central, 
Pedro de Valdivia y Bilbao. Esto permitirá una esquematización de las uni-
dades barriales en función de las principales transformaciones de paisaje 
urbano que se presentan en la zona.

El segundo nivel expone la verticalización de las unidades barriales, 
particularmente en el municipio de Concepción, a partir de la participación 
anual de la renovación por viviendas entre 2002 a 2017. De aquí se obtendrá 
un marco comparativo de los efectos de la denominada reestructuración de 
áreas centrales, debatiendo los conceptos clave del marco y la discusión 
teórica, como lo son la destrucción creativa y la gentrificación, entre otros.  

Finalmente, el tercer nivel metodológico comprende el cálculo de un 
índice de segregación espacial areal (isea) para analizar la distribución y 
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exposición de las unidades espaciales que componen el área delimitada por 
el proyecto (Buzai, 2014). Los resultados de esta prueba de análisis espacial 
considerarán la estructura y jerarquía social en las unidades espaciales 
menores que consideran los censos de 2002 y 2017, considerando para ello 
los jefes de hogar con máximo nivel de instrucción universitario completo. 
Esta variable, que toma solo al grupo de mayores ingresos por este indica-
dor, permite distinguir grupos socioeconómicos antagónicos, puesto que 
se pueden asociar al nivel de ingresos, estructura social y, por ende, la di-
visión del trabajo.

La recopilación de información está orientada en las evidencias de pro-
cesos de transformación espacial derivadas del Plan Ribera Norte y sus 
efectos en la zona delimitada. Se plantea, en este contexto, una investigación 
que alterna técnicas cuantitativas para el análisis de información secundaria, 
y cualitativas para profundizar en la interpretación de la normativa en el 
espacio urbano del Gran Concepción.

La discusión por las áreas centrales

Las cuestiones y adjetivaciones sobre las áreas centrales son abundantes y 
tienden a situarse hacia los márgenes definidos por la academia y las políti-
cas urbanas, siendo el caso chileno un robusto ejemplo de ello (Cárdenas et 
al., 2016; Hidalgo, 2010; López-Morales, 2008; Valencia, 2017). Las tenden-
cias principales están en las tensiones entre la ciudadanía y empresas sobre 
entornos patrimoniales de alto interés, la gentrificación en barrios posindus-
triales y la diversificación de policentros y subcentros, siguiendo estos últi-
mos la generación de economías de escala en zonas aptas para impulsar la 
inversión inmobiliaria (Inzulza-Contardo y Díaz-Parra, 2016; Rojas, Muñiz 
y García-López, 2009; Truffello e Hidalgo, 2015). Estas características marcan 
algunos de los estudios sobre el Gran Concepción, situando los intereses de 
investigación en procesos de reestructuración inmobiliaria y dinámicas sub-
sidiarias acontecidas en los últimos decenios (Napadensky et al., 2018; Na-
padensky y Orellana, 2019; Orellana et al., 2017; Pérez y Matus, 2017).

Los procesos señalados marcaron el perfil del desarrollo urbano en las 
principales ciudades de Chile para la década de 1990. El rol de los munici-
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pios como conductores en el cambio de usos de suelo y optimización terri-
torial, abrió el campo de acción para el denominado urbanismo empresarial 
que trabaja David Harvey (2007a), pero con importantes matices, dado el 
tamaño y capacidad orgánica del Estado Chileno (Boano y Vergara-Peru-
cich, 2017; Hidalgo et al., 2016). Como se verá a continuación, el rol del 
Estado incide sostenidamente en la consolidación de la verticalización y 
modernización espacial de los centros urbanos.

Los municipios y el desarrollo hacia arriba

La ocupación habitacional con vocación central no ha sido ajena al Gran 
Concepción, siendo conocida a lo largo de su historia bajo la etiqueta de 
Ciudad Barrio, precisamente por los atractivos sectores residenciales de edi-
ficación de baja altura y fachada continua, trazados en damero colonial es-
pañol, con condiciones de sitio relacionadas al frente fluvial y su proximidad 
con la costa del Pacífico. Estos elementos, entre otros, cualifican en la habi-
tabilidad residencial de la ciudad (Aliste et al., 2015; Carrasco y Aliste, 2017).

El fortalecimiento de estas características responde al giro político im-
pulsado desde el Estado central hacia los municipios que, como unidades 
administrativas locales con autoridades elegidas cada cuatro años, capitali-
zaron el poder conferido con transformaciones espaciales en todo el país. 
El subsidio de renovación urbana, iniciado para el centro de Santiago hacia 
mediados de la década de 1990, rápidamente se convirtió en una potente 
herramienta para impulsar una versión de la destrucción creativa en clave 
schumpeteriana, validadora de un capitalismo capaz de regenerarse a través 
de la construcción de propiedad residencial (Schumpeter, [1942] 2010). Es 
precisamente la racionalidad de una política neoliberal, impulsadora del 
desarrollo urbano en tanto espacio clave para el incremento del consumo 
interno, la que explica la velocidad de estas transformaciones (Hidalgo et 
al., 2016). Esta relación marca el sentido de los procesos de reestructuración 
y renovación urbanas referidos con anterioridad. 

En el marco de las áreas centrales, esto puede aplicarse en la anulación 
por destrucción de aquellas prácticas disruptivas derivadas de las políticas 
de renovación urbana, donde el sentido por el cual se conducen ideales 
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como la modernidad y el desarrollo está en sintonía con lo nuevo, constru-
yendo nuevos escenarios de valor urbano a través de la “erradicación de 
usos ilegítimos (cartoneros, huertas y asentamientos) opuestos a los usos 
legítimos (rentables económicamente)” (Inzulza-Contardo y Díaz-Parra, 
2016: 111), que son contrarios a un proyecto de paisaje moderno. 

La normativa de renovación urbana impulsa la modernización de los 
centros urbanos. El desmantelamiento de las matrices fabriles urbanas hacia 
finales de los 1980, con la salida de industrias manufactureras desde las áreas 
centrales de las ciudades en dirección hacia las periferias e incluso su desa-
parición (Pérez y Espinoza, 2006), abrió nuevos nichos de renta para opera-
ciones inmobiliarias. El giro en los usos de suelo, que ya no estarían ocupados 
por el sector secundario, favorece el ingreso de comunidades de edificios en 
altura, emplazados sobre ejes viales clave y con proyección de servicios fi-
nancieros, educacionales y comerciales (Salinas y Pérez, 2014). La eficiencia 
de los municipios en la delimitación de densidades y alturas máximas, ade-
más de los permisos de edificación, creó las condiciones materiales necesarias 
para desarrollar subsidios que financiarán una parte del valor total de las 
unidades habitacionales nuevas. Esta municipalización de las geografías ur-
banas vigentes y posibles en Chile es evidencia de las estrategias de produc-
ción espacial que el Estado incentiva desde los subsidios para la vivienda.

Reconversión y reestructuración espacial con perspectiva fluvial

La reconversión territorial en áreas urbanas industriales se presenta en el 
Gran Concepción con ciertas particularidades, más aun siendo un referen-
te de modernidad al sur de Santiago. El énfasis del concepto de renovación 
urbana proviene de esta última ciudad chilena, particularmente asociado a 
la campaña iniciada por el municipio de Santiago durante la década de 1990 
para completar dos objetivos: generar una densificación de barrios con re-
gistros decrecientes de población, como el caso del barrio Yungay (Paul-
sen-Espinoza, 2014); y recomponer los anteriores espacios industriales, 
desocupados por compañías que trasladaron sus matrices a la periferia de 
la ciudad o sucumbieron al ascenso de las importaciones al finalizar el pa-
sado siglo (Arratia, 2018). 
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Parte de estas transformaciones pueden localizarse también en el Gran 
Concepción. Formas espaciales de este proceso transitorio, desde lo pro-
ductivo hacia lo residencial, están presentes en la salida de fábricas insignes 
en el rubro textil y alimenticio, quedando la base logística vinculada al fren-
te portuario de Talcahuano. Esta faceta postindustrial robusta, gatillada 
precisamente por la desarticulación productiva, ha sido favorable a nuevos 
espacios para la reproducción del capital, ya no fabril, sino rentista (Gue-
rrero y Alarcón, 2018). Pereira (2016) discute esto último con base en la 
reestructuración de las áreas centrales, donde la función primigenia del 
suelo es subvertida por el avance inmobiliario, en desmedro de lo industrial 
(Lencioni, 2011).

La consolidación de este proceso se debe, particularmente, a que las 
condiciones de explotación de los atributos centralistas del Gran Concep-
ción son altamente atractivas para atraer operaciones inmobiliarias. La pri-
mera de ellas es la aglomeración de servicios, que se sirve de las aptitudes 
topológicas de anteriores factorías o bodegas, mientras que la segunda se 
refiere a la concentración subsidiaria como flujo constante de capital hacia 
la oferta (Hidalgo et al., 2016). 

Sumando lo anterior, el concepto de gentrificación afronta una relativi-
zación para la escala de Concepción. Si bien la normativa que modela las 
alternativas de ingreso inmobiliario en las áreas centrales involucra un cam-
bio en los patrones de uso y renta por unidad en propiedad, no es viable 
certificar que cada proceso de cambio en la estructura de usos en determi-
nados barrios sea un caso de gentrificación. La relatividad en la aplicación 
de la gentrificación en áreas centrales se apoya, también, en el contexto de 
las políticas de renovación urbana que las marcan (Rojo, 2016). 

Los grandes proyectos inmobiliarios promovidos en el centro de Con-
cepción constatan una cara de la destrucción creativa fundamentada en el 
sostenimiento de una idoneidad espacial en la atracción del capital inversor 
privado, que asume el costo de la expulsión de una población funcional 
(laboral) y propietaria, con fines comerciales o residenciales. Janoschka de-
fine a este fenómeno radicalmente como limpiezas sociales centradas en 
una modernización selectiva de ciudades latinoamericanas, fundamentadas 
por el despojo del arraigo patrimonial y subjetivo del espacio habitacional 
(Janoschka et al., 2014). Esta acumulación por desposesión (Harvey, 2007b), 
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o por despojo (Pradilla, 2014) evidencia, más allá de sus diferencias, que se 
produce una expulsión territorial preferente sobre bolsones de población 
que no tienen alternativa de ingreso al mercado y que están impedidos de 
participar en el deseo como base en la construcción del espacio. 

La teoría urbana reciente explica que la generación de una brecha de 
renta detonante de estas relaciones dependería, mayormente, de la crecien-
te verticalización de la actividad inmobiliaria, afectándose las formas tra-
dicionales y estructuras históricas de la ciudad, e impactando en el tejido 
socioespacial de los barrios (Inzulza-Contardo y Galleguillos, 2014). Estos 
nuevos condominios en altura reconfiguran la trama urbana central de la 
ciudad, explotando el recurso suelo al máximo de sus capacidades respecto 
a sus atributos de accesibilidad, proximidad y aseguramiento en la circula-
ción de bienes y servicios al menor costo posible de traslado.  

Los acervos señalados constituyen, entre otros, el fondo de la discusión 
sobre las áreas centrales en el sentido de lo espacial y sus consecuencias en 
la llamada destrucción creativa en el margen neoliberal de producción ur-
bana. Cruzar estos elementos, basándose en el caso de Concepción, permi-
te situar la discusión en las particularidades con que la misma geografía 
urbana observa, describe y critica los procesos de ocupación contemporá-
neos. Sin duda, no son absolutos y, como se verá en las siguientes secciones, 
son completamente versátiles para el caso señalado. 

Finalmente, la cuestión de la naturaleza como alternativa de valoración 
del paisaje aparece como una de las fortalezas en proyectos de renovación 
urbana. El frente fluvial del área central del Gran Concepción no es inmune 
a las formas resultantes en su constitución de ciudad. De cierta forma, el 
proyecto Ribera Norte sale a capturar y capitalizar esos valores no cuantifi-
cables, depositados en las condiciones de sitio de las ciudades fluviales chi-
lenas donde la producción de naturaleza está vinculada. Tal es el caso de 
Valdivia, por ejemplo, con la proximidad a humedales y frentes del sistema 
fluvial que ilustran el ensueño urbano de estar en la naturaleza, desprendi-
da de la ciudad, pero al mismo tiempo al centro de ella (Hidalgo et al., 2018).

Las aptitudes topológicas del espacio central cobran una nueva escala 
de valor hacia donde se dirigen las vistas de los desarrollos inmobiliarios 
que forman parte del conjunto Ribera Norte. La reestructuración urbana se 
explica a partir de los impulsos subsidiarios, el municipio y la agencia de 
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los operadores inmobiliarios, pero es clave destacar que el proyecto moder-
nizador coloca a la naturaleza como un bien de sostenibilidad y buen vivir, 
al mismo tiempo que es un aporte de base para alcanzar estándares de con-
fort urbano y, eventualmente, óptimas plusvalías.

Reestructuración inmobiliaria: el caso de Ribera Norte

El sector en estudio ha sido abordado desde distintas vertientes, buscando 
desarrollar en cada una las potencialidades, tensiones y transformaciones 
que el proyecto Ribera Norte aporta al centro del Gran Concepción (Bae-
riswyl et al., 2017; Zunino, 2007). Son precisamente estos mismos intereses 
los que permiten una aproximación direccionada hacia los sentidos parti-
culares de la renovación urbana en el marco normativo y territorial chileno: 
representar un conjunto de acciones enfocadas a la valorización multidi-
mensional de un espacio delimitado por los instrumentos de planificación 
territorial, en sintonía con las propuestas que los agentes inmobiliarios en-
tienden como viables y rentables en dicho polígono.

Como lo plantean Baeriswyl y Salinas (2017), Ribera Norte encarna el 
sentido de modernidad que traen consigo los gobiernos posteriores al régi-
men militar, pero expresa también bases territoriales de una modernización 
que, como proyecto de país, están centradas en el espacio. La trama urbana 
de la renovación en el centro de Concepción está unida a un sostenido 
impulso inmobiliario, que debe identificarse a nivel de barrio para com-
prender algunas de las relaciones espaciales que se producen.

Relaciones y jerarquías en la escala barrial

Entender la verticalización y sus contradicciones bajo el paraguas de la re-
novación urbana requiere de una descripción de la escala de barrio. En el 
área de estudio se advierte una contracción de la vivienda horizontal más 
tradicional de los centros urbanos chilenos, donde predominan líneas de 
fachada continua, diferenciando la propiedad individual a partir de los co-
lores de cada una. Con el ingreso de las habitaciones aglomeradas en vertical, 
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se rompe la base de paisaje urbano tradicional y se instala una línea de 
cielo mayor en altitud y morfología de área central. 

Al favorecer una mayor densificación, los barrios horizontales tradicio-
nales permiten suponer que la expulsión de población propietaria original, 
a modo de gentrificación planificada, posibilitarían una más rápida ruptu-
ra de las tramas urbanas originales. El sentido de la destrucción creativa, 
desde una perspectiva urbana, supone un ingreso veloz del capital inmobi-
liario, aunque, en rigor, acontece de manera progresiva y no sin delimitar 
quiebres en las unidades de paisaje urbano-centrales.

La siguiente imagen ilustra dicha situación, donde la morfología central 
está fracturada por la renovación urbana, sin necesariamente arrastrar ha-
cia la reconversión a las unidades habitacionales originales (Figura 2). No 
se produciría, por lo tanto, una progresión libre de bolsones residenciales 
históricos de la zona, sino que se acoplan a la base espacial primitiva, con-
solidada por desarrollos de mediados del siglo xx, el decenio de los noven-
ta y los años corridos desde el 2000 en adelante.

Figura 2. Contraste en la producción inmobiliaria en la zona de renovación urbana de Concepción

Fuente: archivo autoras/es (2017).

Parte de estas transformaciones en la base territorial en el polígono de 
renovación urbana se explican por la sostenida y focalizada disminución de 
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unidades residenciales en los distritos censales que componen el polígono 
de Ribera Norte. Para el ejercicio censal abreviado de 2017, los volúmenes 
habitacionales disminuyeron en el sector Bilbao, mientras que la pujanza se 
orientó desde Estación Central y Pedro de Valdivia, donde la línea de altitud 
también aumentó (Tabla 1).

Tabla 1. Variación viviendas por periodo intercensal zona intervenida por Plan Ribera Norte
Distrito
Censal

Cantidad de Viviendas Variación

1992 2002 2017 1992-2002 2002-2017 1992-2017

Estación Central 1.523 1.988 2.350 30,53 18,21 54

Pedro de Valdivia 1.720 2.090 1.943 21,51 -7,03 13

Bilbao 1.292 1.211 1.096 -6,27 -9,50 -15

Total 4.535 5.289 5.389

Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas, 2019.

Este proyecto condiciona la utilización espacial para nuevos desarrollos, 
capturando también los aspectos no cuantificables del plan de renovación 
urbana, donde se consideran aspectos históricos y de identidad que impac-
tan en los valores comerciales de los planes asociados a la reconversión de 
los usos. Acciones como las aquí señaladas rompen el orden morfológico 
de las unidades habitacionales, influyendo en la consolidación de una idea 
de destrucción creativa al servicio de la concentración de capitales y de la 
dinamización del consumo urbano-central. 

El progreso en nuevas urbanizaciones se refleja en la alta especialización 
impulsada por el Plan Ribera Norte, el cual aparece como un encadena-
miento de economías focalizadas en servicios de nivel terciario, pero con 
un fuerte énfasis en equipamiento comercial-inmobiliario funcional y com-
plementario a las condiciones de áreas centrales. A partir de lo anterior, se 
marca una tendencia a la privatización de estos, situando sus intereses en 
los nuevos habitantes del sector. Si bien el sentido del Plan Ribera Norte está 
en la integración de la ciudad al río, los nuevos entornos de esparcimiento, 
ocio y recreación están concentrados en la oferta del retail, contabilizando 
supermercados de abarrotes y no comestibles, centros comerciales por de-
partamentos, universidades privadas y otros edificios con capacidad comer-
cial destinados a oficinas particulares o sedes locales de compañías 
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nacionales o internacionales. La siguiente esquematización permite adver-
tir estas caracterizaciones en el plano de la zona intervenida (Figura 3).

Figura 3. Esquematización de las articulaciones espaciales en la zona intervenida

Fuente: elaboración de autoras/es (2019).

El impacto habitacional en la reestructuración de áreas centrales

El crecimiento inmobiliario experimentado está definido por la edificación 
en altura. Si hacia la década de los noventa el progreso y la modernidad se 
plasmó en unas pocas construcciones significativas, la pujanza financiera y 
de modernización ha estado centrada en la masificación de altas densifica-
ciones concentradas desde la puesta en marcha de proyectos como Ribera 
Norte. Una parte importante de estos desarrollos fue instalada en zonas 
residenciales compactas y originalmente con baja densidad. Las nuevas 
construcciones trazaron rupturas en el paisaje y las escalas relacionales en-
tre vivienda y servicios, distorsionando equilibrios entre funcionalidad y 
habitabilidad. 

Esta verticalización ha sido impulsada por dos mecanismos de renova-
ción urbana. El primero en términos normativos, está asociado al Plan Re-
gulador Comunal; mientras que el segundo corresponde a los incentivos 
subsidiarios, lo cual permite a los agentes privados servirse de los aportes 
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públicos adjudicados por eventuales propietarios de nuevas viviendas, ba-
sándose en preceptos de incentivo a la renovación urbana. El resultado de 
esta cooperación es visible en la alta concentración vertical de las nuevas 
viviendas. La cooperación factual de ambos coloca al municipio de Con-
cepción en el liderazgo por entre las otras unidades que componen el área 
metropolitana (Tabla 2).

Tabla 2. Viviendas por permisos de edificación otorgados en el área metropolitana de Concepción-
Municipio de Concepción 2002-2016

Año Total Gran Concepción Total
Municipio Concepción

Porcentaje del Gran Concepción

2002 5.819 913 16%

2003 8.976 1.754 20%

2004 7.730 1.916 25%

2005 6.005 1.174 20%

2006 7.868 2.803 36%

2007 6.839 2.895 42%

2008 8.296 2.894 35%

2009 4.472 2.255 50%

2010 14.643 1.174 8%

2011 8.544 2.111 25%

2012 4.465 2.209 49%

2013 4.319 3.293 76%

2014 7.314 2.988 41%

2015 4.134 2.155 52%

2016 6.175 1.392 23%

2017 6.175 3.165 51%

2018 2.292 3.702 162%

Subtotal 114.066 38.793 34%

Fuente: elaboración propia con base en datos del Archivo Municipal de Concepción, 2017.

Uno de los principales factores de mutación está en el Plan Regulador 
Comunal vigente para el municipio desde 2004, que actualmente enfrenta 
una octava modificación (Diario Oficial, 2004). Los efectos de esta legisla-
ción territorial son prácticamente inmediatos. Las viviendas edificadas co-
rresponden, en su mayoría, a departamentos en densificación vertical, 
llegando para el periodo 2002-2016 a 9.176 casas y 21.964 departamentos, 
solo en la comuna de Concepción. Este proceso de cambio morfológico es 
sostenido por las normativas instaladas por el Plan Regulador Comunal y 
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aprovechadas por el impulso de los subsidios a la renovación de áreas cen-
trales, estableciendo un escenario ideal para procesos como los descritos.

Por otro lado, los permisos de edificación 2002-2005 exhiben una mayor 
estabilidad en su distribución con posterioridad a la sanción del instrumen-
to, pero consolidando un robusto diferencial respecto de los años anteriores. 
Debe reconocerse en las cifras desde 2010 en adelante, el efecto reconstruc-
ción detonado por las iniciativas públicas y privadas posteriores al terremo-
to del 27 febrero del mismo año. Si bien en 2010 se produce una contracción, 
el vigor se recupera considerablemente para el lustro siguiente. Ya en 2013, 
las edificaciones en altura duplican las pérdidas anteriores y, con posterio-
ridad a 2016, se afirman sobre las dos mil (Tabla 3). 

Tabla 3. Progresión edificación casas y departamentos en el Gran Concepción 2002-2017

Año Edificación casas
Gran Concepción

Edificación departamentos
Gran Concepción

2002 443 470

2003 933 821

2004 1.026 890

2005 577 597

2006 578 2.225

2007 447 2.448

2008 650 2.244

2009 872 1.383

2010 188 986

2011 723 1.388

2012 698 1.511

2013 348 2.945

2014 667 2.321

2015 513 1.375

2016 513 360

2017 417 2.688

2018 562 3.702

Subtotal 10.155 28.354

Fuente: elaboración propia con base en datos del Archivo Municipal de Concepción, 2019.

Las ventajas de la centralidad en la localización, el imaginario del pai-
saje natural frente al río Biobío y la circulación de los subsidios estatales, 
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incidieron en la clasificación del área central de Concepción como zona de 
renovación urbana, desde 2001 en adelante. Sin embargo, no será sino has-
ta la actualización del Plan Regulador de Concepción de 2004 que tal des-
pegue inmobiliario toma el vigor que sostiene sus actuales proyectos 
(Orellana et al., 2017). La siguiente ilustración acusa con claridad las con-
centraciones asociadas a la verticalización del área central en el polígono de 
renovación urbana, siguiendo el eje principal de las avenidas Los Carrera, 
Chacabuco, Paicaví y Manuel Rodríguez, las que cierran la geometría de la 
zona (Figura 4).

Figura 4. Concentración permisos de edificación para departamentos, polígono sector Ribera Norte

Fuente: elaboración propia.
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La presencia de la casa central de la Universidad de Concepción favo-
rece esta reestructuración de los suelos, pues actúa como punto de atracción 
en la adquisición de departamentos que no están destinados a una primera 
vivienda, sino a aquella destinadas a generar rentas inmediatas o futuras, 
dependiendo de las formas de compraventa. Esta situación, que para San-
tiago posee trabajos recientes en el marco de la financiarización, explicaría 
el rol de las universidades y centros de educación superior como vehículos 
atractores de la inversión habitacional. Bajo estas formas, y por mucho que 
las viviendas estuvieran acogidas a programas de subsidios estatales para la 
renovación urbana, la función primaria de los recursos públicos en materia 
de residencial sigue siendo el fortalecimiento de la propiedad. Con todo, el 
último elemento por revisar explica el sentido de unidades de paisaje que 
representa como producción de entorno el proyecto Ribera Norte, enten-
diendo que el frente fluvial del sector constituye una herramienta de paisa-
je esencial en el reconocimiento material de la destrucción creativa.

Unidad de naturaleza e integración urbana en la reestructuración 
espacial en Ribera Norte

El frente fluvial que define al Gran Concepción en su forma y emplazamien-
to ejerce como modelador en la ocupación del río. Ribera Norte no es una 
forma de fomento al desarrollo inmobiliario; es también un instrumento de 
producción de entornos habitacionales, que sintoniza con el sentido de la 
Política Nacional de Desarrollo Urbano de 2014 sobre la equidad y acceso 
a ciudades más sustentables (Hidalgo et al., 2018b). 

Estos lineamientos han impactado la gestión urbana a nivel nacional 
sobre la distribución y participación en áreas verdes, sumándose criterios 
de vecindad a centros de salud, educación, comercio, amenidades o simila-
res. En el marco de Ribera Norte, dichas perspectivas no poseen un grado 
de consolidación que les tipifique bajo el sello de sustentabilidad que des-
cribe la política señalada, aunque aporta, sin embargo, en relaciones de 
unidad de paisaje y barrio respecto a operaciones habitacionales anteriores, 
como es el caso de Aurora de Chile, población localizada en el frente fluvial 
y aledaña al Parque Bicentenario (Matus et al., 2016). 
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La unidad de paisaje se quiebra con el ingreso de las nuevas edificacio-
nes, que muestran el nivel de conversión espacial que impacta en la zona. 
Como lo muestra la figura siguiente (Figura 5), el cambio registrado entre 
1992 y 2014 acusa que los usos de la renovación tendieron a integrar lo 
natural a la zona central consolidada, pues acompañaron obras de infraes-
tructura en conectividad con amenidad, ocio y deporte. Estos usos confi-
guran una idea de modernidad, impulsada por proyectos de renovación 
como Ribera Norte que marcan, además, el sentido material de la destruc-
ción creativa desarrollada anteriormente.

Figura 5. Cambios en la estructura urbana polígono Ribera Norte 1992-2014

Fuente: elaboración propia con base en datos seremi minvu Biobío, 2019.

La ocupación del frente fluvial viene acompañada de una progresiva 
transformación del tejido social, que se aprecia con el ingreso de una po-
blación con mayores recursos económicos. El nivel instruccional, referido 
a la posesión de títulos universitarios, manifiesta que, entre dos ejercicios 
censales, la colonización del frente litoral es aprovechada también como una 
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valoración de la naturaleza fluvial del Gran Concepción. El polígono de 
renovación urbana señala una mayor presencia de niveles altos para el índi-
ce de segregación areal, que resume una tendencia de aglomeración de ma-
yores ingresos por formación universitaria y ocupacional en el margen litoral 
del río Biobío. La siguiente imagen refleja estas condiciones (Figura 6).

Figura 6. Índice de segregación areal zona de Renovación Urbana Gran Concepción

Fuente: elaboración propia con base en datos Instituto Nacional de Estadísticas, 2002-2017.

A partir de estos análisis, se señala que la escala menor de las unidades 
barriales marca una fractura de paisaje por la renovación urbana, al mismo 
tiempo que representan el sentido de desarrollo y modernidad que explica 
estos procesos de destrucción creativa en áreas centrales. La construcción 
del valor como elemento organizador del territorio establece los márgenes 
y dimensiones que pretende alcanzar un proyecto de tal envergadura, reco-
nociendo también que las formas urbanas que se instalan como reestructu-
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ración son, por sí mismas, productoras de un paisaje nuevo. Estas 
características se materializan en una constante regeneración, donde el 
avance inmobiliario no se detiene y sigue buscando la intersección entre lo 
natural y lo moderno, como lo ilustra la siguiente imagen (Figura 7).

Figura 7. Perspectiva desde el sector Bilbao, zona de renovación urbana Gran Concepción

Fuente: archivo de autores (2019).

Proyecciones finales y conclusiones

El rol de los subsidios de renovación urbana en Chile representa un impul-
so político de modernización, particularmente en las áreas centrales. Es 
necesario identificar y analizar sus alcances, pues delimitan en lo material 
a las geografías urbanas que cada ciudad espera definir para sí. Ribera Nor-
te es un reflejo de dicho proyecto, que se consuma con la verticalización de 
barrios, el fomento sostenido en la intervención en ellos y la producción de 
unas nuevas unidades de paisaje con frente fluvial y natural. Estos matices 
constituyen la base de la destrucción creativa como proceso de transforma-
ción en el Gran Concepción. 

Por otro lado, la vivienda producida por proyectos de renovación urba-
na como este tiene una determinada tipología que se replica en el centro 
urbano, destruyendo por homologación las unidades barriales de menor 
escala, como en el caso de Bilbao. Sin embargo, estos proyectos aprovechan 
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las ventajas de la localización en una articulación centralista de ocupaciones 
(educacionales o laborales), residenciales y de amenidad. Son las consecuen-
cias de un modelo de densificación que se contrapone al anterior sistema 
urbano compacto, de barrio de baja altura. Estos nuevos desarrollos irrum-
pen abruptamente al interior de las manzanas, cuando no las ocupan en su 
totalidad con cierres perimetrales, enclaustrando a sus comunidades de 
propietarios y negando la participación en el espacio público.

Esta idea de destrucción creativa, más cercana a una renovación urbana 
impulsada por el Estado y los agentes inmobiliarios presentes en la zona, 
permite caracterizar consecuencias materiales que aportan a la configura-
ción amplia de renovación, reestructuración y reconversión urbana que, a 
su vez, establece otras tensiones. Tal es el caso de la fragilidad de zonas 
patrimoniales en el marco de proyectos como Ribera Sur y de zonas histó-
ricas, como Cerro Amarillo, cuya centralidad y alta presencia de desarrollos 
inmobiliarios lo deja en posición de precisar mayor vigor normativo para 
su conservación patrimonial. 

La altitud de los nuevos desarrollos inmobiliarios, la ocupación de los 
barrios y la proyección hacia el frente fluvial de la ciudad forman parte de 
este ejercicio, analizado como un resultado de destrucción creativa, pero 
también como una transformación radical en el sentido de paisaje que la 
ciudad ofrece. Si las transformaciones espaciales estuvieran reducidas solo 
al diferencial de renta, quedarían anuladas las condiciones geográficas de 
paisaje que edifican las políticas de desarrollo urbano en el sentido de la 
renovación urbana. 

El Gran Concepción aporta como unidad en estudio por fuera de la 
tendencia hacia las megalópolis y sus áreas centrales. La particularidad de 
estos procesos, por fuera de las tendencias bibliográficas de corriente prin-
cipal, considera a la acción subsidiaria como una de sus claves. Son estas 
cualidades normativas de las que se sirven otros encadenamientos basados 
en los intereses de los agentes presentes en el área estudiada. Sus sinergias 
entre lo natural e inmobiliario, que definen sus virtudes y oportunidades a 
la renovación son eco, además, de las identidades espaciales que la renova-
ción urbana establece políticamente para las ciudades chilenas, más allá de 
sus dimensiones. La destrucción creativa explica, por esta vez, que es el 
mismo Estado quien, a través de los subsidios, actúa como promotor de la 
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acción inmobiliaria y el crecimiento vertical, intensificado y ampliado hacia 
el centro de Gran Concepción. Esta concentración ha propiciado mejoras 
en la infraestructura vial, de ocio y amenidades, buscando cumplir con los 
lineamientos de la Política Nacional de Desarrollo Urbano señalada.
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