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Resumen

El estudio de las dreas centrales, sus transformaciones espaciales y dindmi-
cas de ocupacion han estado desde siempre en el marco de los intereses de
la geografia urbana. Sin embargo, las categorias de paisaje urbano y rees-
tructuracion han estado ausentes de la descripcion y analisis en la progre-
sion 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 geografia al estudio de las zonas
centrales, con un caso situado al margen de las metrépolis convencionales
en estas indagaciones. El area de renovacién urbana Ribera Norte en el Gran
Concepcion, Chile, exhibe elementos constitutivos que permiten reconocer
la situacion de los procesos de intervencion estatal como una version de la
destruccién 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 investigacion que se abren, particular-
mente en la influencia de la naturaleza como factor de valoracion de los
nuevos paisajes urbano-metropolitanos.
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Palabras clave: renovacién urbana; destruccion creativa; propiedad; natura-
leza y valor.

Introduccion

Los procesos de gentrificacion, movilidad y conflictos urbanos concentran,
en general, la atencién académica sobre la ciudad latinoamericana. Dentro
de estas problematicas es importante prestar atencion a casos de estudio que
resalten las tensiones generadas por la regularizaciéon normativa y el orde-
namiento territorial, las cuestiones del habitat 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;
Jirén, 2010). En todas estas dimensiones, el objetivo central es la evaluacién
de los efectos de las politicas neoliberales en el espacio urbano, las formas
de contestacion y resistencia frente a estos, ademas de la capacidad de res-
puesta que la academia tiene desde la discusion de alternativas y elaboracion
tedrica en materia urbana y territorial. Estos cruces estan atravesados por
epistemologias geograficas del norte global que no consideran situaciones
como las anteriormente descritas, particularmente para las dreas centrales
metropolitanas, en ocasiones reducidas a unidades barriales menores con-
vertidas en bolsones de oportunidades inmobiliarias y donde los vacios
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 dreas centrales fundamentalmente en su faceta residencial,
si bien aumenta, no puede explicarse solo desde la brecha de renta o gentrifi-
cacién en su estado mas puro, como si podria aplicarse en las ciudades del
norte global (Hidalgo et al., 2018; Pereira, 2016). Una situacion similar se ad-
vierte en los procesos de explosion/implosion en los centros urbanos, en que
los analisis 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 geografica en sus discursos, metodologias 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 categorias rese-
fadas es el del Gran Concepcidn, en la region centro sur de Chile, donde el
ensamblaje entre agentes inmobiliarios, politicas locales y de Estado se des-
envuelven conjuntamente entre las viviendas subsidiadas y la renovacion
urbana. La combinacidn de estos elementos en el Gran Concepcion esta
sujeta excepcionalmente al emplazamiento fluvial de sus dreas centrales,
atractivo para su verticalizacion y convocante para capitales que apuestan
por el paisaje natural como alternativa de valorizacion.

Enfocandose en el sector Ribera Norte del Gran Concepcidn, el presen-
te trabajo propone revisitar los elementos sefialados desde una geografia de
las areas urbanas centrales. Se consideran como principales lineas de tensién
la legislacion subsidiaria, los instrumentos de planificacion territorial y los
intereses de agentes inmobiliarios, reconociendo en ellos el papel en la ma-
terializacién de un conjunto de nuevas relaciones espaciales en zonas del
centro historico de la ciudad. La novedad y relevancia de la investigacion
estd en los agentes, pues considera al Estado mas alla de una estructura
estatica y minima; y a los operadores inmobiliarios, quienes se favorecen de
la participacion de subsidios estatales' para la producciéon de nuevos espa-
cios verticales residenciales donde antes no los habia.

Para tales efectos se trabajara con datos que permitan reconocer los
principales efectos de esta renovacion urbana, particularmente durante el
periodo 2000-2016. La investigacién abordard las condiciones facilitadoras
para la verticalizacidn, y consecuente expoliacion de barrios, desde la arti-
culacién entre los agentes publicos y privados respecto a la renovacién ur-
bana, concepto politico-territorial de alto impacto presente en el sistema de
subsidios hacia la propiedad habitacional, con el cual el Estado chileno in-
centiva la densificacion de zonas centrales (Vicufia, 2017). Finalmente, se
describiran 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

! El subsidio habitacional consiste en un aporte de origen fiscal de recursos devengados en
favor de personas que cumplan con los requisitos socioeconémicos para contraerlo -ingre-
so mensual, situaciéon habitacional, nimero de integrantes del grupo familiar, entre otras
variables. Desde 1988, el subsidio habitacional forma parte de una férmula que involucra
al ahorro e hipotecas, esto ultimo cuando el programa de aportes a la vivienda lo conside-
re. Puede ser contraido por vez Unica y no tiene obligacién de reintegro al Estado, salvo en
los casos en que la ley asi lo sefiale (Hidalgo et al., 2016).
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efectos conceptuales que la destruccion creativa arroja para retomar el de-
bate de la centralidad con una perspectiva latinoamericana.

Metodologia y area de estudio

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

El caso esta centrado en el municipio de Concepcion, unidad adminis-
trativa central del area metropolitana homdénima, que compone junto a otras
diez entidades municipales, con 223.574 habitantes registrados en el ultimo
censo de 2017 (INE, 2020)>. Se trata de un area urbana consolidada, la mas
relevante del centro-sur de Chile en cuanto a servicios, educacién y admi-
nistracion del Estado. Es, junto al Gran Valparaiso y Gran Santiago, una de
las tres metrdpolis establecidas por planes reguladores intercomunales del
pais (Diario Oficial, 2003).

El terremoto y tsunami del 27 de febrero de 2010 (8.8 Mw) destruyeron
sectores ribereflos importantes en Concepcion y los municipios aledafios
(Jaque-Castillo et al., 2020). Si bien concurrié un rapido proceso de recons-
truccion, la erogacion de subsidios habitacionales en determinados espacios
barriales impulsé procesos de renovacion urbana, los que seran desarrolla-
dos mas adelante.

En particular, el drea de estudio involucrada se localiza entre dos de los
principales puentes que dan acceso y movilidad al casco histérico de la
ciudad desde la ribera sur del rio Biobio. El foco se situard en el area esta-
blecida como poligono de renovaciéon urbana® (Figura 1).

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

? La legislacién 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.° 500 de 2001.
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Figura 1. Sector Ribera Norte y distritos censales en el Gran Concepcion

Fuente: elaboracién propia.

El trabajo se desarrolla en tres niveles metodolégicos. En el primero, se
propone establecer una caracterizacion de la zona de renovacion urbana,
atendiendo a los volumenes de construcciéon de viviendas para los tres ba-
rrios que articulan el eje central del proyecto Ribera Norte: Estacion Central,
Pedro de Valdivia y Bilbao. Esto permitird una esquematizacion de las uni-
dades barriales en funcién de las principales transformaciones de paisaje
urbano que se presentan en la zona.

El segundo nivel expone la verticalizacion de las unidades barriales,
particularmente en el municipio de Concepcidn, a partir de la participacion
anual de la renovacion por viviendas entre 2002 a 2017. De aqui se obtendra
un marco comparativo de los efectos de la denominada reestructuracion de
areas centrales, debatiendo los conceptos clave del marco y la discusion
tedrica, como lo son la destruccidn creativa y la gentrificacion, entre otros.

Finalmente, el tercer nivel metodolégico comprende el calculo de un
indice de segregacidn espacial areal (1SEA) para analizar la distribucién y
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exposicion de las unidades espaciales que componen el area delimitada por
el proyecto (Buzai, 2014). Los resultados de esta prueba de andlisis espacial
consideraran la estructura y jerarquia social en las unidades espaciales
menores que consideran los censos de 2002 y 2017, considerando para ello
los jefes de hogar con maximo nivel de instruccién universitario completo.
Esta variable, que toma solo al grupo de mayores ingresos por este indica-
dor, permite distinguir grupos socioeconémicos antagénicos, puesto que
se pueden asociar al nivel de ingresos, estructura social y, por ende, la di-
vision del trabajo.

La recopilacion de informacion estd orientada en las evidencias de pro-
cesos de transformacion espacial derivadas del Plan Ribera Norte y sus
efectos en la zona delimitada. Se plantea, en este contexto, una investigacion
que alterna técnicas cuantitativas para el analisis de informacién secundaria,
y cualitativas para profundizar en la interpretacion de la normativa en el
espacio urbano del Gran Concepcion.

La discusion por las areas centrales

Las cuestiones y adjetivaciones sobre las areas centrales son abundantes y
tienden a situarse hacia los margenes definidos por la academia y las politi-
cas urbanas, siendo el caso chileno un robusto ejemplo de ello (Cardenas et
al., 2016; Hidalgo, 2010; Lopez-Morales, 2008; Valencia, 2017). Las tenden-
cias principales estan en las tensiones entre la ciudadania y empresas sobre
entornos patrimoniales de alto interés, la gentrificacion en barrios posindus-
triales y la diversificacion de policentros y subcentros, siguiendo estos tlti-
mos la generacion de economias de escala en zonas aptas para impulsar la
inversion inmobiliaria (Inzulza-Contardo y Diaz-Parra, 2016; Rojas, Muiiiz
y Garcia-Lopez, 2009; Truffello e Hidalgo, 2015). Estas caracteristicas marcan
algunos de los estudios sobre el Gran Concepcidn, situando los intereses de
investigacion en procesos de reestructuracion inmobiliaria y dindmicas sub-
sidiarias acontecidas en los tltimos decenios (Napadensky et al., 2018; Na-
padensky y Orellana, 2019; Orellana et al., 2017; Pérez y Matus, 2017).

Los procesos sefialados 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 optimizacion terri-
torial, abrid el campo de accién para el denominado urbanismo empresarial
que trabaja David Harvey (2007a), pero con importantes matices, dado el
tamafo y capacidad organica del Estado Chileno (Boano y Vergara-Peru-
cich, 2017; Hidalgo et al., 2016). Como se verd a continuacion, el rol del
Estado incide sostenidamente en la consolidacion de la verticalizacion y
modernizacion espacial de los centros urbanos.

Los municipios y el desarrollo hacia arriba

La ocupacion habitacional con vocacidn central no ha sido ajena al Gran
Concepciodn, siendo conocida a lo largo de su historia bajo la etiqueta de
Ciudad Barrio, precisamente por los atractivos sectores residenciales de edi-
ficacion de baja altura y fachada continua, trazados en damero colonial es-
pafiol, con condiciones de sitio relacionadas al frente fluvial y su proximidad
con la costa del Pacifico. 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 caracteristicas responde al giro politico im-
pulsado desde el Estado central hacia los municipios que, como unidades
administrativas locales con autoridades elegidas cada cuatro afos, capitali-
zaron el poder conferido con transformaciones espaciales en todo el pais.
El subsidio de renovacién urbana, iniciado para el centro de Santiago hacia
mediados de la década de 1990, rapidamente se convirtio en una potente
herramienta para impulsar una version de la destruccion creativa en clave
schumpeteriana, validadora de un capitalismo capaz de regenerarse a través
de la construccion de propiedad residencial (Schumpeter, [1942] 2010). Es
precisamente la racionalidad de una politica 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 relacion marca el sentido de los procesos de reestructuracion
y renovacion urbanas referidos con anterioridad.

En el marco de las dreas centrales, esto puede aplicarse en la anulacion
por destruccién de aquellas practicas disruptivas derivadas de las politicas
de renovacion urbana, donde el sentido por el cual se conducen ideales
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como la modernidad y el desarrollo estd en sintonia con lo nuevo, constru-
yendo nuevos escenarios de valor urbano a través de la “erradicacion de
usos ilegitimos (cartoneros, huertas y asentamientos) opuestos a los usos
legitimos (rentables econdmicamente)” (Inzulza-Contardo y Diaz-Parra,
2016: 111), que son contrarios a un proyecto de paisaje moderno.

La normativa de renovacion urbana impulsa la modernizacion de los
centros urbanos. El desmantelamiento de las matrices fabriles urbanas hacia
finales de los 1980, con la salida de industrias manufactureras desde las areas
centrales de las ciudades en direccion hacia las periferias e incluso su desa-
paricion (Pérez y Espinoza, 2006), abrié nuevos nichos de renta para opera-
ciones inmobiliarias. El giro en los usos de suelo, que ya no estarian ocupados
por el sector secundario, favorece el ingreso de comunidades de edificios en
altura, emplazados sobre ejes viales clave y con proyeccidn de servicios fi-
nancieros, educacionales y comerciales (Salinas y Pérez, 2014). La eficiencia
de los municipios en la delimitacién de densidades y alturas maximas, ade-
mas de los permisos de edificacion, cre6 las condiciones materiales necesarias
para desarrollar subsidios que financiaran una parte del valor total de las
unidades habitacionales nuevas. Esta municipalizacion de las geografias ur-
banas vigentes y posibles en Chile es evidencia de las estrategias de produc-
cidn espacial que el Estado incentiva desde los subsidios para la vivienda.

Reconversion y reestructuracion espacial con perspectiva fluvial

La reconversion territorial en areas urbanas industriales se presenta en el
Gran Concepcidn con ciertas particularidades, mds aun siendo un referen-
te de modernidad al sur de Santiago. El énfasis del concepto de renovacion
urbana proviene de esta ultima ciudad chilena, particularmente asociado a
la campana iniciada por el municipio de Santiago durante la década de 1990
para completar dos objetivos: generar una densificacion de barrios con re-
gistros decrecientes de poblacién, como el caso del barrio Yungay (Paul-
sen-Espinoza, 2014); y recomponer los anteriores espacios industriales,
desocupados por compaiiias 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
Concepcion. Formas espaciales de este proceso transitorio, desde lo pro-
ductivo hacia lo residencial, estan presentes en la salida de fdbricas insignes
en el rubro textil y alimenticio, quedando la base logistica vinculada al fren-
te portuario de Talcahuano. Esta faceta postindustrial robusta, gatillada
precisamente por la desarticulacion productiva, ha sido favorable a nuevos
espacios para la reproduccidn del capital, ya no fabril, sino rentista (Gue-
rrero y Alarcon, 2018). Pereira (2016) discute esto ultimo con base en la
reestructuracion de las dreas centrales, donde la funcién primigenia del
suelo es subvertida por el avance inmobiliario, en desmedro de lo industrial
(Lencioni, 2011).

La consolidacion de este proceso se debe, particularmente, a que las
condiciones de explotacion de los atributos centralistas del Gran Concep-
cion son altamente atractivas para atraer operaciones inmobiliarias. La pri-
mera de ellas es la aglomeracion de servicios, que se sirve de las aptitudes
topoldgicas de anteriores factorias o bodegas, mientras que la segunda se
refiere a la concentracion subsidiaria como flujo constante de capital hacia
la oferta (Hidalgo et al., 2016).

Sumando lo anterior, el concepto de gentrificacion afronta una relativi-
zacion para la escala de Concepcion. Si bien la normativa que modela las
alternativas de ingreso inmobiliario en las areas 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 gentrificacién. La relatividad en la aplicaciéon
de la gentrificacion en dreas centrales se apoya, también, en el contexto de
las politicas de renovaciéon urbana que las marcan (Rojo, 2016).

Los grandes proyectos inmobiliarios promovidos en el centro de Con-
cepcion constatan una cara de la destruccion creativa fundamentada en el
sostenimiento de una idoneidad espacial en la atraccion del capital inversor
privado, que asume el costo de la expulsion de una poblacién funcional
(laboral) y propietaria, con fines comerciales o residenciales. Janoschka de-
fine a este fendmeno radicalmente como limpiezas sociales centradas en
una modernizacidn selectiva de ciudades latinoamericanas, fundamentadas
por el despojo del arraigo patrimonial y subjetivo del espacio habitacional
(Janoschka et al., 2014). Esta acumulacion por desposesion (Harvey, 2007b),
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o por despojo (Pradilla, 2014) evidencia, mas alla de sus diferencias, que se
produce una expulsion territorial preferente sobre bolsones de poblacién
que no tienen alternativa de ingreso al mercado y que estan impedidos de
participar en el deseo como base en la construccion del espacio.

La teoria urbana reciente explica que la generacidon de una brecha de
renta detonante de estas relaciones dependeria, mayormente, de la crecien-
te verticalizacidn de la actividad inmobiliaria, afectandose las formas tra-
dicionales y estructuras histdricas 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 maximo de sus capacidades respecto
a sus atributos de accesibilidad, proximidad y aseguramiento en la circula-
cion de bienes y servicios al menor costo posible de traslado.

Los acervos sefialados constituyen, entre otros, el fondo de la discusion
sobre las areas centrales en el sentido de lo espacial y sus consecuencias en
la llamada destruccion creativa en el margen neoliberal de produccién ur-
bana. Cruzar estos elementos, basandose en el caso de Concepcién, permi-
te situar la discusion en las particularidades con que la misma geografia
urbana observa, describe y critica los procesos de ocupacién contempora-
neos. Sin duda, no son absolutos y, como se vera en las siguientes secciones,
son completamente versatiles para el caso sefialado.

Finalmente, la cuestion de la naturaleza como alternativa de valoraciéon
del paisaje aparece como una de las fortalezas en proyectos de renovacién
urbana. El frente fluvial del area central del Gran Concepcién no es inmune
a las formas resultantes en su constitucion 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 produccién de naturaleza esta vinculada. Tal es el caso de
Valdivia, por ejemplo, con la proximidad a humedales y frentes del sistema
fluvial que ilustran el ensuefio 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 topoldgicas 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 reestructuracion 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 estandares de con-
fort urbano y, eventualmente, 6ptimas plusvalias.

Reestructuracion 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 Concepcion (Bae-
riswyl et al., 2017; Zunino, 2007). Son precisamente estos mismos intereses
los que permiten una aproximacion direccionada hacia los sentidos parti-
culares de la renovacion urbana en el marco normativo y territorial chileno:
representar un conjunto de acciones enfocadas a la valorizaciéon multidi-
mensional de un espacio delimitado por los instrumentos de planificacién
territorial, en sintonia con las propuestas que los agentes inmobiliarios en-
tienden como viables y rentables en dicho poligono.

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 modernizacién
que, como proyecto de pais, estan centradas en el espacio. La trama urbana
de la renovacion en el centro de Concepcién esta 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 jerarquias en la escala barrial

Entender la verticalizacién y sus contradicciones bajo el paraguas de la re-
novacion urbana requiere de una descripcion de la escala de barrio. En el
area de estudio se advierte una contraccion de la vivienda horizontal mas
tradicional de los centros urbanos chilenos, donde predominan lineas 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 linea de
cielo mayor en altitud y morfologia de area central.

Al favorecer una mayor densificacion, los barrios horizontales tradicio-
nales permiten suponer que la expulsiéon de poblacién propietaria original,
a modo de gentrificacion planificada, posibilitarian una mas rapida ruptu-
ra de las tramas urbanas originales. El sentido de la destruccion 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 situacién, donde la morfologia central
esta fracturada por la renovacion urbana, sin necesariamente arrastrar ha-
cia la reconversion a las unidades habitacionales originales (Figura 2). No
se produciria, por lo tanto, una progresion libre de bolsones residenciales
historicos 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 aflos corridos desde el 2000 en adelante.

Figura 2. Contraste en la produccién inmobiliaria en la zona de renovacién urbana de Concepcién

Fuente: archivo autoras/es (2017).

Parte de estas transformaciones en la base territorial en el poligono de
renovacion urbana se explican por la sostenida y focalizada disminucién de
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unidades residenciales en los distritos censales que componen el poligono
de Ribera Norte. Para el ejercicio censal abreviado de 2017, los volumenes
habitacionales disminuyeron en el sector Bilbao, mientras que la pujanza se
orientd desde Estacion Central y Pedro de Valdivia, donde la linea de altitud
también aumenté (Tabla 1).

Tabla 1. Variacién viviendas por periodo intercensal zona intervenida por Plan Ribera Norte

Distrito Cantidad de Viviendas Variacién

Censal 1992 2002 2017 1992-2002 2002-2017 1992-2017
Estacion 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 Estadisticas, 2019.

Este proyecto condiciona la utilizacién espacial para nuevos desarrollos,
capturando también los aspectos no cuantificables del plan de renovacion
urbana, donde se consideran aspectos histéricos y de identidad que impac-
tan en los valores comerciales de los planes asociados a la reconversion de
los usos. Acciones como las aqui sefialadas rompen el orden morfolégico
de las unidades habitacionales, influyendo en la consolidacién de una idea
de destruccidn creativa al servicio de la concentracion de capitales y de la
dinamizacion del consumo urbano-central.

El progreso en nuevas urbanizaciones se refleja en la alta especializacion
impulsada por el Plan Ribera Norte, el cual aparece como un encadena-
miento de economias focalizadas en servicios de nivel terciario, pero con
un fuerte énfasis en equipamiento comercial-inmobiliario funcional y com-
plementario a las condiciones de dreas centrales. A partir de lo anterior, se
marca una tendencia a la privatizacion de estos, situando sus intereses en
los nuevos habitantes del sector. Si bien el sentido del Plan Ribera Norte esta
en la integracion de la ciudad al rio, los nuevos entornos de esparcimiento,
ocio y recreacidn estan 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 compaiias
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nacionales o internacionales. La siguiente esquematizacion permite adver-
tir estas caracterizaciones en el plano de la zona intervenida (Figura 3).

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

Fuente: elaboracion de autoras/es (2019).

El impacto habitacional en la reestructuracion de areas centrales

El crecimiento inmobiliario experimentado esta definido por la edificacién
en altura. Si hacia la década de los noventa el progreso y la modernidad se
plasmo en unas pocas construcciones significativas, la pujanza financiera y
de modernizacién ha estado centrada en la masificacion 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 verticalizacion ha sido impulsada por dos mecanismos de renova-
cién urbana. El primero en términos normativos, esta 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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publicos adjudicados por eventuales propietarios de nuevas viviendas, ba-
sandose en preceptos de incentivo a la renovacion urbana. El resultado de
esta cooperacion es visible en la alta concentracién vertical de las nuevas
viviendas. La cooperacidn factual de ambos coloca al municipio de Con-
cepcion en el liderazgo por entre las otras unidades que componen el drea
metropolitana (Tabla 2).

Tabla 2. Viviendas por permisos de edificacion otorgados en el drea metropolitana de Concepcidn-
Municipio de Concepcidn 2002-2016

Afio Total Gran Concepcion Total Porcentaje del Gran Concepcion
Municipio Concepcién

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 4319 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: elaboracién propia con base en datos del Archivo Municipal de Concepcioén, 2017.

Uno de los principales factores de mutacion estd en el Plan Regulador
Comunal vigente para el municipio desde 2004, que actualmente enfrenta
una octava modificaciéon (Diario Oficial, 2004). Los efectos de esta legisla-
cion territorial son practicamente inmediatos. Las viviendas edificadas co-
rresponden, en su mayoria, a departamentos en densificacidon vertical,
llegando para el periodo 2002-2016 a 9.176 casas y 21.964 departamentos,
solo en la comuna de Concepcién. Este proceso de cambio morfoldgico 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 renovacion de areas cen-
trales, estableciendo un escenario ideal para procesos como los descritos.

Por otro lado, los permisos de edificacion 2002-2005 exhiben una mayor
estabilidad en su distribucion con posterioridad a la sancion del instrumen-
to, pero consolidando un robusto diferencial respecto de los afos anteriores.
Debe reconocerse en las cifras desde 2010 en adelante, el efecto reconstruc-
cion detonado por las iniciativas publicas y privadas posteriores al terremo-
to del 27 febrero del mismo afio. Si bien en 2010 se produce una contraccion,
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. Progresion edificacion casas y departamentos en el Gran Concepcion 2002-2017

Afo Edificacion casas Edificacién departamentos
Gran Concepcién Gran Concepcién

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: elaboracién propia con base en datos del Archivo Municipal de Concepcién, 2019.

Las ventajas de la centralidad en la localizacion, el imaginario del pai-
saje natural frente al rio Biobio y la circulacién de los subsidios estatales,
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incidieron en la clasificacion del area central de Concepcion como zona de
renovacion urbana, desde 2001 en adelante. Sin embargo, no serd sino has-
ta la actualizacion del Plan Regulador de Concepcion de 2004 que tal des-
pegue inmobiliario toma el vigor que sostiene sus actuales proyectos
(Orellana et al., 2017). La siguiente ilustracién acusa con claridad las con-
centraciones asociadas a la verticalizacion del area central en el poligono de
renovacion urbana, siguiendo el eje principal de las avenidas Los Carrera,
Chacabuco, Paicavi y Manuel Rodriguez, las que cierran la geometria de la
zona (Figura 4).

Figura 4. Concentracion permisos de edificacion para departamentos, poligono sector Ribera Norte

Fuente: elaboracion propia.
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La presencia de la casa central de la Universidad de Concepcion favo-
rece esta reestructuracion de los suelos, pues actua como punto de atraccion
en la adquisicion de departamentos que no estan destinados a una primera
vivienda, sino a aquella destinadas a generar rentas inmediatas o futuras,
dependiendo de las formas de compraventa. Esta situacién, que para San-
tiago posee trabajos recientes en el marco de la financiarizacion, explicaria
el rol de las universidades y centros de educacién superior como vehiculos
atractores de la inversion habitacional. Bajo estas formas, y por mucho que
las viviendas estuvieran acogidas a programas de subsidios estatales para la
renovacion urbana, la funcion primaria de los recursos publicos en materia
de residencial sigue siendo el fortalecimiento de la propiedad. Con todo, el
ultimo elemento por revisar explica el sentido de unidades de paisaje que
representa como produccion 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 destruccion creativa.

Unidad de naturaleza e integracion urbana en la reestructuracion
espacial en Ribera Norte

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

Estos lineamientos han impactado la gestidon urbana a nivel nacional
sobre la distribucion y participacién en areas verdes, sumandose criterios
de vecindad a centros de salud, educacién, comercio, amenidades o simila-
res. En el marco de Ribera Norte, dichas perspectivas no poseen un grado
de consolidacion que les tipifique bajo el sello de sustentabilidad que des-
cribe la politica sefialada, 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, poblacién localizada en el frente fluvial
y aledana al Parque Bicentenario (Matus ef 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 conversion 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 renovacién tendieron a integrar lo
natural a la zona central consolidada, pues acompafiaron obras de infraes-
tructura en conectividad con amenidad, ocio y deporte. Estos usos confi-
guran una idea de modernidad, impulsada por proyectos de renovacién
como Ribera Norte que marcan, ademas, el sentido material de la destruc-
cion creativa desarrollada anteriormente.

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

Fuente: elaboracién propia con base en datos seremi minvu Biobio, 2019.

La ocupacion del frente fluvial viene acompafada de una progresiva
transformacion del tejido social, que se aprecia con el ingreso de una po-
blacién con mayores recursos econdmicos. El nivel instruccional, referido
a la posesion de titulos universitarios, manifiesta que, entre dos ejercicios
censales, la colonizacion del frente litoral es aprovechada también como una
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valoracion de la naturaleza fluvial del Gran Concepcion. El poligono de
renovacion urbana sefiala una mayor presencia de niveles altos para el indi-
ce de segregacion areal, que resume una tendencia de aglomeracion de ma-
yores ingresos por formacion universitaria y ocupacional en el margen litoral
del rio Biobio. La siguiente imagen refleja estas condiciones (Figura 6).

Figura 6. Indice de segregacién areal zona de Renovacién Urbana Gran Concepcién

Fuente: elaboracién propia con base en datos Instituto Nacional de Estadisticas, 2002-2017.

A partir de estos analisis, se sefiala que la escala menor de las unidades
barriales marca una fractura de paisaje por la renovacién urbana, al mismo
tiempo que representan el sentido de desarrollo y modernidad que explica
estos procesos de destruccion creativa en areas centrales. La construccion
del valor como elemento organizador del territorio establece los margenes
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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racién son, por si mismas, productoras de un paisaje nuevo. Estas
caracteristicas se materializan en una constante regeneracién, donde el
avance inmobiliario no se detiene y sigue buscando la interseccion entre lo
natural y lo moderno, como lo ilustra la siguiente imagen (Figura 7).

Figura 7. Perspectiva desde el sector Bilbao, zona de renovacién urbana Gran Concepcién

Fuente: archivo de autores (2019).

Proyecciones finales y conclusiones

El rol de los subsidios de renovacion urbana en Chile representa un impul-
so politico de modernizacidn, particularmente en las areas centrales. Es
necesario identificar y analizar sus alcances, pues delimitan en lo material
a las geografias urbanas que cada ciudad espera definir para si. Ribera Nor-
te es un reflejo de dicho proyecto, que se consuma con la verticalizacion de
barrios, el fomento sostenido en la intervencion en ellos y la produccion de
unas nuevas unidades de paisaje con frente fluvial y natural. Estos matices
constituyen la base de la destruccion creativa como proceso de transforma-
cién en el Gran Concepcidn.

Por otro lado, la vivienda producida por proyectos de renovacion urba-
na como este tiene una determinada tipologia que se replica en el centro
urbano, destruyendo por homologacion 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 localizacion en una articulacién centralista de ocupaciones
(educacionales o laborales), residenciales y de amenidad. Son las consecuen-
cias de un modelo de densificacion 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 participacion en el espacio publico.

Esta idea de destruccion creativa, mas cercana a una renovacion urbana
impulsada por el Estado y los agentes inmobiliarios presentes en la zona,
permite caracterizar consecuencias materiales que aportan a la configura-
cién amplia de renovacidn, reestructuracion y reconversion 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 histo-
ricas, como Cerro Amarillo, cuya centralidad y alta presencia de desarrollos
inmobiliarios lo deja en posicion de precisar mayor vigor normativo para
su conservacion patrimonial.

La altitud de los nuevos desarrollos inmobiliarios, la ocupacion de los
barrios y la proyeccién hacia el frente fluvial de la ciudad forman parte de
este ejercicio, analizado como un resultado de destruccion creativa, pero
también como una transformacioén radical en el sentido de paisaje que la
ciudad ofrece. Si las transformaciones espaciales estuvieran reducidas solo
al diferencial de renta, quedarian anuladas las condiciones geograficas de
paisaje que edifican las politicas de desarrollo urbano en el sentido de la
renovacion urbana.

El Gran Concepcidn aporta como unidad en estudio por fuera de la
tendencia hacia las megaldpolis y sus areas centrales. La particularidad de
estos procesos, por fuera de las tendencias bibliograficas de corriente prin-
cipal, considera a la accién 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 drea estudiada. Sus sinergias
entre lo natural e inmobiliario, que definen sus virtudes y oportunidades a
la renovacidn son eco, ademas, de las identidades espaciales que la renova-
cién urbana establece politicamente para las ciudades chilenas, mas alla de
sus dimensiones. La destruccidn creativa explica, por esta vez, que es el
mismo Estado quien, a través de los subsidios, actiia como promotor de la
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accion inmobiliaria y el crecimiento vertical, intensificado y ampliado hacia
el centro de Gran Concepcion. Esta concentracion ha propiciado mejoras
en la infraestructura vial, de ocio y amenidades, buscando cumplir con los
lineamientos de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano sefialada.
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