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Resumen

El edificio en altura implica el retorno a un tipo arquitecténico bajo
nuevas formas de construccion, de usos de suelo y de tipo de ocupacion,
constituyéndose como unidades de analisis urbano que afectan el tejido
urbano y a los actores presentes. La investigacion buscé comprender las
transformaciones  morfoldgicas  originadas por procesos de
verticalizacidn y los efectos en las formas de habitar de residentes del
centro urbano de Concepcidn. Por ello, a partir del estudio de caso del
barrio Condell, se analiza el uso de suelo residencial en altura mediante
levantamientos planimétricos y entrevistas semiestructuradas a
residentes segun el afio de llegada al barrio. Los resultados muestran que
la aparicion del edificio en altura en el tejido urbano implica un tipo de
ocupacién y uso del suelo que altera sustantivamente el paisaje urbano
y algunas formas de habitar, situando la movilidad cotidiana como
aspecto clave. El trabajo permite abrir una linea de trabajo para estudios
especializados que aporten a la reorientacién de la planificacion y los
Instrumentos de Planificacion Territorial (IPT) en ciudades intermedias.

Palabras clave: ciudad neoliberal, formas de habitar,
reestructuracion urbana, verticalizacién.
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Abstract

The building in height implies a new form of construction, land use and
occupation type, constituting itself as urban analysis units that affect the
urban fabric and the actors present in it. This research seeks to
understand the morphological transformations caused by verticalization
processes and the effects on the ways of inhabiting residents of the
urban center of Concepcidn. Therefore, based on the case study of the
Condell neighborhood, the use of residential land in height is analyzed
by planimetric surveys and semi-structured interviews of residents
according to the year of arrival in the neighborhood. The results show
that the appearance of the building in height in the urban fabric implies
a type of occupation and land use that substantially alters the urban
landscape and the ways of living, placing everyday mobility as a key
aspect. The research allows to open veins for specialized studies that
contribute to the reorientation of planning and Territorial Planning
Instruments (IPT) in intermediate cities.

Keywords: neoliberal city, urban renewal, verticalization, ways of

inhabiting.
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Introduccion

Los procesos de reestructuracion urbana de areas
centrales constituyen transformaciones de los espacios
urbanos y el entorno construido a nivel social, econédmico
y politico. En muchos casos se representa principalmente
mediante el concepto de gentrificacién, en donde los
medios de comunicacidon generan una vision sesgada
frente a este fendmeno y lo caracterizan Unicamente
como un proceso de sofisticacién urbana (Lépez-Morales,
2013), consecuencia de la llegada de nuevos integrantes
con poder adquisitivo y riqueza cultural, desplazando a
una poblacion existente de menores recursos econdémicos
(Inzulza y Galleguillos, 2014). Clark (2005) nos permite
comprender mas globalmente el fendmeno como Ia
reestructuracion espacial de un area urbana mediante la
inyeccién de capital fijo en mercado inmobiliario y de
infraestructura, orientada al reemplazo de usuarios de
ingresos medios-bajos por usuario de poder econémico
superior, en un contexto de mercantilizacion del suelo.

El Barrio Condell es un espacio claramente definido
dentro de la ciudad de Concepcidn caracterizado por tener
una relevancia histérica, que se inscribe en una de las
zonas de Renovacidn Urbana declaradas en el Plan
Regulador vigente desde 2004, ocupando 15 manzanas
compuestas por 2.662 habitantes segun el Censo 2017. El
barrio aparece en la trama urbana como un sector
rodeado por avenidas estructurantes, lo que hace que sea
imperceptible el contexto que guarda dentro de sus calles
y antigua plaza con mas de cien afos (inaugurada
oficialmente en 1905). Este lugar, con construcciones de
fachada continua, y algunas calles de adoquines que aun
resisten las mejoras realizadas los ultimos afos, dan
cuenta del abandono que ha sufrido el barrio en las
Ultimas décadas. Ya en los afios 80’ del siglo pasado se
hablaba dentro de la prensa local respecto al estado de
abandono que inspiraba la plaza del lugar y la falta de vida
que existia. Este hecho, se vio acompafiado por la
construccidn a un costado del barrio Remodelacidn
Paicavi, basada en principios de arquitectura y urbanismo
modernos, que le quitaron relevancia al Barrio Condell y
su caracteristica plaza.

En general, la Plaza Condell, espacio primado de este
sector, es una pieza urbana cargada de valor patrimonial
para la comunidad penquista y que ha sido reconocido por
parte de la Municipalidad de Concepcidn, a través del

programa Quiero Mi Barrio (2011). Mediante este
programa se elaboré un documento de trabajo que resalto
la importancia del barrio y acciones concretas para
mejorar el sector y afianzar las percepciones barriales. A
pesar de estas acciones, esta pieza urbana no esta exenta
del crecimiento de la ciudad y esta contenida dentro del
cuadrante de Renovacidon Urbana de Concepcidn. La
aparicion de proyectos residenciales en altura, dentro del
sectory en las cercanias, ha iniciado un debate respecto al
impacto de la altura de las masas construidas en la escala
del barrio y en las dindmicas barriales y urbanas (Pérez,
2017).

Los efectos de la reestructuracién urbana en altura
sobre el suelo central y pericentral de grandes metrépolis
han sido estudiados exhaustivamente, pero poco se han
abordado en ciudades de tamano medio, ni desde la
politica publica, ni desde un enfoque socio espacial.

Se plantea la hipdtesis de que el proceso de
reestructuracién urbana del drea central de Concepcion se
puede observar a partir del desarrollo inmobiliario
generado en los Jdltimos afios, teniendo como
consecuencia mas visible la proliferacion de torres de
habitacion tipo departamentos de gran altura las que no
han considerado los impactos en las formas de habitar de
residentes antiguos del sector. A su vez, la inversién en
infraestructura de transporte, la liberalizacion de Ia
normativa y los subsidios a la compra de vivienda en areas
centrales han sido relevantes para impulsar estas
transformaciones urbanas en barrios que han sido
histéricamente conformados por viviendas de baja altura.
La légica economicista en el discurso y practica publica, o
urbanismo proempresarial, constituye los marcos
juridicos y econdmicos que, por un lado, aseguran vy
aumentan el potencial de ganancia de agentes
inmobiliarios (Lépez-Morales, Gasic y Meza, 2012, 2014) y
por otro alteran formas de habitar de residentes antiguos.

Asi, resulta necesario conocer el impacto de la
edificaciéon en altura que ha proliferado en los ultimos
afios en los barrios centrales y en torno a ejes viales
estructurantes, para posibilitar que se tomen en cuenta
estas externalidades y asi construir instrumentos y una
planificacion territorial que considere estos efectos. Bajo
esta premisa surgen interrogantes ¢Cémo y de qué
manera han afectado las transformaciones morfoldgicas
que han ocurrido en el Barrio Condell a las formas de
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habitar de residentes antiguos del barrio? ¢éCudl es la
percepcién de los habitantes del barrio y de los edificios
frente a la presencia de estos edificios en altura insertos
en el Barrio Condell?

Se reconoce que la ciudad de Concepcion no ha
quedado exenta de este fendmeno urbano a nivel
nacional y se encuentra experimentando un proceso de
densificacién en altura en barrios centrales y pericentrales
de baja altura. Por lo anterior, el objetivo principal de esta
investigacion radica en analizar las transformaciones
morfologicas  originadas por los procesos de
reestructuracion urbana a partir de la aparicion del
edificio en altura en el Barrio Condell, y cémo estas
transformaciones generan efectos socio espaciales en las
formas de habitar de residentes antiguos del barrio.

Marco tedrico

La neoliberalizacion de las ciudades constituye un proceso
gue no obedece a un patrdn lineal, es dinamico y se ha
proyectado a través de las épocas, en conjunto con un
sistema econdmico y politico validado en distintos
sectores de la sociedad. Ademas, responde a ensamblajes
politicos  particulares  derivados de  contextos
sociohistdricos especificos asumidos en la implantacion
del neoliberalismo a escala urbana. Para el caso chileno,
resulta clave evidenciar que es el pais en donde se inician
las politicas de shock neoliberal (Klein y Garcia, 2007),
expresadas a nivel urbano en la liberalizacién que la
dictadura en 1979 del mercado del suelo (Sabatini, 2000).
Asi, se puede plantear que las politicas urbanas en las
ciudades chilenas han vivido mds de tres décadas de
influjo y hegemonia neoliberal aplicado sin contrapesos,
situando una tendencia especifica de transformacién
social y politica, que afecta a las ciudades
latinoamericanas en las Ultimas dos décadas, consistente
en la proliferacién de politicas urbanas que tienen como
objetivo (explicito o implicito) desplazar y expulsar
poblacion de las areas centrales (Sequera & Janoschka,
2015). Estas expulsiones estarian definiendo, de modo
estructural, la conformacién del mundo actual pues mas
alla del empobrecimiento y las persistentes dinamicas de
la desigualdad social, estariamos en presencia de logicas
expulsivas en variadas escalas locales y regionales, algunas
menos visibles que otras, por ejemplo: la expulsién de
proyectos de vida y medios de vida, la destruccidon de
barrios completos y/o su transformaciéon con grandes

edificios de departamentos, la expulsién de trabajadores
de bajos salarios de los programas gubernamentales de
salud y seguridad social, pero también el estigma de
grupos vulnerables y precarizados en barrios de la
periferia urbana.

En los afos noventa, la regulacidon estatal chilena
comienza a tener relevancia y toma un rol facilitador en la
introduccién del capital inmobiliario, en las dareas
centrales de las ciudades mas importantes del pais, que
comenzaron a ser destino del capital en base a un
urbanismo empresarial (Harvey, 1989). En este contexto,
los gobiernos locales, mediante ajustes normativos de uso
de suelo, buscan atraer proyectos inmobiliarios, apoyados
por una légica subsidiaria propuesta por el estado vy
aplicada a través del Subsidio de Renovacion Urbana que
data de 1991, estimulando el mercado de suelo y
subsidiando el acceso a una propiedad en zonas céntricas
(Pérez, Hidalgo, Afiasco y Alvarado, 2019). Para autores
como Michael Janoschka (2011), el neoliberalismo vy la
globalizacion son dos caras de una reestructuracidon
econdmica que ha introducido enormes cambios en las
condiciones generales de la politica urbanay en los modos
de percibir, disefiar, vivir y gestionar las ciudades
contempordneas, dando paso a una reestructuracion
urbana. Asimismo, esto ha desembocado en la forma que
adoptaron visualmente los espacios y quienes buscan
habitarlos en un sentido estrictamente de fin comercial,
pensando en su plusvalia generada a partir de la estética
que se logra entre los elementos que conforman dicho
paisaje urbano y los lugares donde se busca construir (De
Mattos, 2004).

Ortiz, Castro y Escolano (2002) plantean que las
transformaciones morfoldgicas y funcionales asociadas a
la reestructuraciéon econdémica y urbana muestran una
ruptura con el espacio urbano preexistente, revalorizando
la importancia estratégica de la infraestructura para la
movilidad y la localizacién. En este contexto, las nuevas
necesidades de movilidad suelen saturar los sistemas
existentes, por lo que es necesaria su modernizacion y
reordenacion. Es aqui donde la accesibilidad del suelo
cobra valor y urgencia. Sin embargo, los procesos de
reestructuracién urbana de areas centrales y sus efectos
han sido insuficientemente estudiados en ciudades
chilenas aparte de la capital nacional y que tienen el
caracter de ser capitales regionales o metrdpolis con mas
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ciudades constitutivas, como es el caso del Barrio Condell
en Concepciodn, sur de Chile.

En las ultimas tres décadas al interior de los estudios
urbanos, se va configurando la mirada de un urbanismo
critico que da cuenta del impacto de las politicas
neoliberales en la forma de construir y habitar ciudad,
poniendo énfasis en la situacién de desregulacion de la
planificacion y captura de plusvalia a nivel urbano por
parte del sector privado. Esto recientemente ha sido
conceptualizado como ciudad neoliberal (Hidalgo &
Janoschka, 2014) o urbanismo neoliberal, donde el
modelo de restructuracidn urbana se adapta y subordina
a las demandas de una economia global. En ese marco, el
Estado asume un rol de promotor de las condiciones
legales, politicas y econdmicas que tienden a favorecer la
plena realizacidn de proyectos urbanos que promueven el
valor de cambio por sobre la equidad urbana y el valor de
uso y apropiacion del espacio (Lefebvre, 1968). Brenner y
Theodore (2002) muestran las principales caracteristicas
del modelo de desarrollo urbano neoliberal: (i) creacion de
redes de negocios dirigidas por colaboraciones publico-
privadas; (ii) nuevas formas de politica econdmica local
que fomentan la cooperacién entre las empresas; (iii)
implementacion de programas basados en la comunidad
para paliar la exclusion social; (iv) promocion de nuevas
formas de coordinacién interinstitucional y creacion de
redes entre las distintas esferas anteriores a la
intervencion estatal local; y (v) formacién de nuevas
instituciones regionales que promueven la coordinacion
intergubernamental y el marketing urbano, las que, en
convergencia con otros factores, dan lugar a una
reestructuracidon econdmica y urbana.

La verticalizacion de la ciudad es un fendmeno
estudiado por autores (Fedele y Martinez, 2015; Inzulza y
Galleguillos, 2014; Vergara-Vidal, 2017) que en su mayoria
convergen al definirlo como la aparicién de edificios en
altura, en su mayoria residenciales, dentro de los nucleos
centrales y pericentrales de las principales ciudades
intermedias de Latinoamérica y Chile, densificando el area
de forma explosiva. En el caso de Argentina, la
verticalizacidn es uno de los cambios mas visibles que ha
sufrido el tejido urbano de los nucleos centrales de sus
ciudades intermedias en las ultimas décadas. Ante esto, la
aparicion del edificio en altura en la planta urbana implicé
una nueva modalidad constructiva y un tipo de ocupacion
que alterd el paisaje urbano y las formas de habitar

(Fedele y Martinez, 2015). Vergara (2017) establece que
las primeras edificaciones en altura fueron en su mayoria
costeadas y utilizadas por Bancos, Cajas y aseguradoras, y
muy pocas de ellas fueron destinadas a fines residenciales.
El destino de los edificios en altura estaba mas relacionado
a funciones administrativas y comerciales, posibilitadas
por las nuevas tecnologias, como el ascensor y el
desarrollo de la industria del acero y el vidrio (Fedele y
Martinez, 2015). Sin embargo, los datos analizados
evidencian que este aspecto se ha invertido y, en los
ultimos 25 afios, la mayor cantidad de superficie edificada
en altura, por sobre los nueve pisos, corresponde a uso
residencial, siendo esta la forma elegida para densificar las
comunas centrales de la ciudad (Vergara Vidal, 2017).

La edificacidn en altura pone en marcha desarrollos de
densificacién y/o compactacion de tejidos urbanos. La
verticalizacion de dreas centrales es parte de una
transicion hacia formas mas densas, con la consecuente
redefinicion de la situacion urbana preexistente (Silva,
2004; Costa, 2000). Las operaciones inmobiliarias tienen
un peso tal en el desarrollo urbano, que ya tienen modelos
tipoldgicos que han sido probados innumerables veces y
que resultan rentables como negocio. Estos ocupan la
parcela al maximo, para sacar el mayor aprovechamiento
del suelo y que eso se traduzca en mayor cantidad de
departamentos para la venta y asi lograr la recuperacion
del capital invertido, en el menor tiempo posible. Este
mercado inmobiliario hace que muchas veces la distincion
entre un edificio y otro se de sobre la base de su
localizacion dentro de la trama, lo que lleva a que los
departamentos se hayan convertido en un producto de
caracteristicas industriales, desde el proyecto hasta la
construccién (Fedele y Martinez, 2015).

En las ultimas dos décadas las areas metropolitanas
chilenas han experimentado una acelerada verticalizacidn
y densificacién residencial, lo que genera variados
conflictos urbanos. La verticalizacién, es un fendmeno
reciente, pero no nuevo en el mundo. Se presentan
aspectos bastante distinguibles en el rapido incremento
de escala de construccidn, densidad y aglomeracién de
edificios, asi como se perciben efectos ambientales
negativos y desvalorizacion de barrios (Colegio de
Arquitectos de Chile, 2018).

El Colegio de Arquitectos de Chile (2018) declara que
las casas, y especialmente los departamentos, cada vez
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tienen un costo mas elevado, son menos espaciosos, y en
edificios cada vez mas saturados (en alta densidad) y con
mayor impacto en los barrios que los rodean.

Los edificios en altura resultan unidades desagregadas,
dividas y dispersas en el tejido urbano. Muchas de las
construcciones, que generalmente superan los diez
niveles de altura, son construidas en parcelas entre
medianeras, de frentes reducidos, lo que implica una
fuerte presencia visual como grandes muros ciegos, que
no poseen una busqueda desde la forma, lenguaje o
materialidad (Fedele y Martinez, 2015). Una definicion
aplicable a nuestro territorio y acorde a lo que a simple
vista se puede observar frente a los edificios y proyectos
inmobiliarios en altura en nuestro pais, muchas de las
construcciones carecen de expresion y/o intencion
arquitectonica reduciéndolo a tipologias estandares,
repetidas y anénimas. El nicho inmobiliario, son hogares
unifamiliares, matrimonios jovenes con un hijo o
simplemente rentistas, que ven en el emplazamiento del
edificio ventajas de conectividad respecto de la
articulacion  trabajo-centralidad-residencia. En este
sentido Lopez et al. (2014), indican que las inmobiliarias
generan un producto homogéneo, sobre el cual se ofertan
unidades de acotadas dimensiones, inclusive llegando a
producir un noventa por ciento tipologias de
departamentos de uno y dos dormitorios, excluyendo en
gran medida a grupos familiares mas extensos.

El edificio en altura estd distante de ser un elemento
puntual alabado como signo de progreso e indicador de
avance, como lo fue en un comienzo. Actualmente “se ha
vuelto un elemento generalizable en el tejido con un
significado negativo adherido al tradicional positivo
vinculado con el desarrollo econdmico y de signo
modernizador. Este desplazamiento ha reposicionado el
debate y actualizado los paradigmas que guian la discusién
urbana” (Fedele y Martinez, 2015, p. 85).

Se hace necesario definir a los edificios en altura como
unidades que tienen su propio funcionamiento y son
actores principales dentro de un fenémeno asociado a la

escala urbana y masiva del habitar en una altura
construida (Allen, 2013; Gehl, 2010, 2011). Considerar a
los edificios de altura como unidades de analisis urbano
no sélo implica considerar el efecto de su forma sobre la
escala urbana (Brenner, 2004; Cuthbert, 2006), sino
también el efecto que el tejido de actores (Ingold, 2007,
2013) implicados en su funcionamiento tiene sobre la
escala urbanay sobre su entorno (como se cita en Vergara
Vidal, 2017).

Caso de estudio: Barrio Condell, Concepcion

La verticalizacion, la densificacion y la proliferacion del
edificio residencial en altura configuran un fenémeno que
se evidencia a simple vista en la ciudad de Concepcidn,
pero que recientemente comienza a generar debate
dentro de las comunidades barriales y, mas
recientemente, académica.

El centro y las peri-centralidades de la ciudad de
Concepcidn no han estado exentas de esta situacién, y en
ellas es posible evidenciar procesos simultaneos entre el
modelo de urbanismo empresarial como el definido por
David Harvey (1989), que ha acrecentado la productividad
inmobiliaria en altura partiendo de politicas y estrategias
de renovacion urbana (Lépez, 2008). Esto, a partir de
grandes intervenciones urbanas destinadas al reciclaje de
espacios centrales en deterioro, que buscan aprovechar
las ventajas de localizacién y, de esta forma, potenciar el
mercado inmobiliario y la recirculacién del capital.

El Censo del 2017 mostré resultados que evidencian un
importante desarrollo de proyectos inmobiliarios en
altura durante los Gltimos quince afios (Figura 1). En la
Figura 2, se puede evidenciar que existe un cambio en la
modalidad residencial. Sectores antes ocupados por
familias de estratos medios-altos, hoy se presentan como
enormes edificios que densifican la poblacion, esto se
complementa con lo informado por Eduardo Torres,
gedgrafo de DemoData, quien sentencia: “Concepcion
tiene un centro dindmico, propio de una ciudad en
construccién” (Cisterna, 2018).
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Figura 2. Evolucién del nimero de viviendas particulares en el area
urbana de la comuna de Concepcidn a través de los diferentes censos, a
partir de la informacién entregada por el Instituto Nacional de
Estadisticas. Fuente: Elaboracion propia.

Fedele y Martinez (2015) declaran que, para las
ciudades centrales de Argentina, y asimilable al caso
chileno, las operaciones inmobiliarias se encuentran
concentradas en el nucleo central, pero sin una
planificacion previa, mas bien las edificaciones en altura
se hallan dispersas sin una continuidad espacial vy
conforman finalmente sectores urbanos heterogéneos. La
resultante es la dispersion de los edificios en altura dentro
de un area urbana a partir de la intermitencia de la
renovacién parcela a parcela. Esto produce la ruptura de

tejidos urbanos, su alteracidn principalmente de altura y
el dificultoso encastre de nuevas tipologias surgidas en el
proceso de densificacion. En la misma investigacion
plantean que estos efectos que estan haciendo visible la
construccién en altura son los que llevan hoy a cambiar la
percepcion frente al proceso de densificacion.

Es asi que el indicador simbdlico de proceso de la
forma urbana deja de condensarse en la Unica
presencia del edificio en altura, para desplazarse a
otros aspectos que justamente lo rechazan: el
respeto por el patrimonio, la preservacién de
caracteristicas morfoldgicas del tejido existente y
los usos del espacio urbano. (Fedele y Martinez,
2015, p. 69)

También la prensa local estd evidenciando que la
regulacion de las alturas de las edificaciones ha
comenzado a producir debate y genera preocupacion
dentro de las comunidades barriales y a llamar la atencidn
de autoridades comunales. Segun articulos publicados por
Radio Bio Bio y Diario de Concepcién (Cisterna, 2018),
como prensa local, la ciudad de Concepcidn se encuentra
en un proceso de modificacién de las normas urbanisticas,
limitando la altura de los edificios en zonas cercanas al
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nucleo central de la ciudad, para asi mitigar los efectos de
la construccion en altura. Ademas, en vista de la aparicion
de proyectos inmobiliarios de gran envergadura en

Plan Seccional regulara la
altura de edificios en zona
céntrica de Concepcion
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manzanas que antes no se encontraban densificadas,
genera y abre un debate amplio y con opiniones divididas
frente al tema (Figura 3).

“= Municipio penquista busca
- recuperar el Mercado y el centro

Figura 3. Portada de Diario El Sury articulo del Diario de Concepcién, ambos del 17 de mayo de 2018. Fuente: Elaboracion propia.

Metodologia

La investigacion se basa en el estudio de caso del Barrio
Condell el cual se constituye como pieza urbana
representativa por sus valores urbanos, tanto
patrimoniales como sociales; que presenta distintos tipos
arquitectonicos y se encuentra dentro del poligono de
Renovaciéon Urbana. Hasta la fecha, se han construido tres
edificios residenciales en altura y un cuarto en
construccion, evidenciando procesos de reestructuracion
espacial en un espacio limitado, similares a los que se
desarrollan en otros barrios de Concepcién. Todo ello
posibilita identificar las externalidades morfolédgicas que
estas construcciones pueden tener en barrios centrales y
pericentrales.

La metodologia implementada fue -cualitativa y
cuantitativa de tipo no experimental, con estructura de
disefio metodoldgico de tipo transeccional descriptivo, es
decir, se describieron los datos obtenidos en un momento
Unico, excepto al momento de comparar con lo que existia
anteriormente donde seria de tipo longitudinal
(Hernandez, Fernandez y Baptista, 2014).

El analisis cuantitativo considera, en primera instancia,
el catastro de los permisos de edificacién otorgados entre
los afios 2010 y 2017 para el poligono de Renovacion
Urbana, a partir de los cuales se identificaron aquellos
otorgados desde 2014, de mds de 10 pisos y
pertenecientes al poligono de estudio del barrio Condell,
para este caso tres construcciones de 16, 17 y 18 pisos,
Edificio Janequeo (Janequeo #874), Edificio Condell (Las
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Heras #1464) y Edificio Future Live (Ainavillo #970)
respectivamente.

En segunda instancia se construyeron los alzados de
fachada de las manzanas mas significativas del barrio,
incluyendo las que contienen a los edificios previamente
seleccionados, para el posterior analisis planimétrico. La
seleccion de estos alzados corresponde a fachadas claves
para entender la escala del barrio y las tipologias de
viviendas existentes en la actualidad. Posteriormente, se
estudiaron comparativamente las manzanas que
contienen a los edificios residenciales en altura,
determinando la proporcion que el edificio ocupa en el
terreno y el uso de suelo presente en esa manzana.

Para el analisis cualitativo se clasificaron tres grupos de
actores presentes dentro del barrio: a) agentes
Inmobiliarios b) agentes residentes nuevos: personas que
viven en las edificaciones en altura estudiadas; c) agentes
residentes antiguos: residentes y propietarios de las
viviendas del Barrio Condell que llevan mas de cinco afios
viviendo en el sector. La muestra fue de tres entrevistas
por grupo, a los cuales se les realizd dos preguntas
abiertas y con opcidn del entrevistado de explayarse a
voluntad. Las preguntas fueron las siguientes: a) ¢Como
cree usted que afecta la aparicion de torres
departamentales en el barrio? ¢Qué opina usted de la
diferencia de altura entre las casas existentes y los
edificios recientemente construidos? Posteriormente, se
procesaron las respuestas utilizando el software de
andlisis de datos cualitativo ATLAS.ti. y se interpretaron a
través del andlisis de categorias  analiticas,
permitiéndonos: (a) asociar cdédigos o etiquetas con
fragmentos de texto (b) buscar cddigos de patrones; vy (c)

clasificarlos (Gallardo Echenique, 2018). Ademads, desde
una perspectiva etnografica, se recorrio durante el
transcurso del afio el barrio para reconocer en él
elementos que lo hacen caracteristico, principalmente
desde su entramado social. En dichos recorridos,
asimilados a una deriva urbana (Careri, 2002), se pudo
constatar el estado de abandono en que se encuentran
distintos lugares y la opinidon de vecinos del barrio en
cuestion luego de la construccién de estas grandes
edificaciones en altura.

Unidad de analisis: Barrio Condell

La ciudad de Concepcion forma parte del plan de
Renovacién Urbana, siendo el barrio Condell un espacio
dentro de la ciudad que se ha caracterizado por tener una
relevancia histdrica y caracter patrimonial, con una
poblacion de 2.662 habitantes segun el Censo 2017
(Figura 4). Su eje principal esta constituido por la Plaza
Condell, que se encuentra entre las calles Janequeo,
Bulnes, Ainavillo, Las Heras, Lautaro y avenida Los Carrera.
En un sentido mds amplio, el barrio Condell comprende el
cuadrante Los Carreras, Paicavi, Laguna Las Tres Pascualas
y Lientur y, es considerado dentro del sector centro de la
ciudad, siendo parte del tejido urbano. Si bien
geograficamente el barrio no presenta division con el
resto de la ciudad; el espacio social presenta un estado
aislado, con cierta distancia del resto de la ciudad. Esta
distancia le da cierta interioridad y lo encierra en un
espacio o sector que se vuelca a la plaza. Por el lado norte,
se encuentra definido en calle Lientur por la escuela Santa
Eufrasia (Buen Pastor). Esta institucion educacional
genera un corte en el sentido de calle Rozas (.
Municipalidad de Concepcion, 2011).
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La actividad inmobiliaria y la verticalizacion de la
ciudad, en su generalidad trata de edificios en altura de XX
en promedio, que se emplazan en sectores de la trama
urbana del centro de la ciudad, donde el aprovechamiento
al maximo del terreno es el principal objetivo, asi como la
explotacion de multiples atributos en términos de
accesibilidad, cercania a servicios tales como educacidn,
salud, equipamiento y areas verdes (Pérez, et al., 2019).
Atributos que en el caso del Barrio Condell se encuentran
presentes por lo anteriormente mencionado, como es la
presencia de vias estructurantes como lo son las calles
Paicavi y Los Carrera; areas verdes como la Plaza Condell,
espacios intermedios de la Remodelacidon Paicavi, la
Laguna Las Tres Pascualas; cercania con centros de salud
como Hospital Regional Dr. Guillermo Grant B. y Hospital
Clinico del Sur. Por otra parte, en cuanto a equipamientos
de educacion la presencia de colegios y universidades

cercanas también genera atractivo para la poblacién de
estudiantes que recibe la ciudad cada afio.

Resultados

Para el caso del edificio Condell de 16 pisos de altura, con
156 unidades habitacionales, el uso de suelo de la
manzana representa casi un 18% de la totalidad, al menos
cuatro edificaciones en baja altura anteriores (Figura 5). El
edificio Janequeo de 17 pisos de altura, con 150 unidades
habitacionales, un ancho hacia la calle Heras de 24 m y un
uso de suelo que representa el 15% de la totalidad de la
superficie total de la manzana (Figura 6). Finalmente, el
edificio Future Live, de 18 pisos de altura, con 159
unidades habitacionales y una fachada del ancho total de
la manzana, 30 m (Figura 7). En general, el entorno de los
edificios en estudio, constituyen edificaciones de 2 pisos,
reemplazando aproximadamente 4 y 5 edificaciones
anteriores de baja altura.
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Figura 5. Edificio Condell. Alzada de Fachada: Calle Las Heras, entre calle Lientur y calle Ainavillo. 2012-2018. Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 6. Edificio Janequeo. Alzada de Fachada: Calle Janequeo, entre calle Las Heras y Av. Los Carrera. 2012-2018. Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 7. Edificio Future Live. Alzada de Fachada: Calle Ainavillo, entre calle Las Heras y calle Rozas. 2012-2018. Fuente: Elaboracion propia.

La presencia de viviendas de 1y 2 pisos hace que el
barrio tenga una escala de no mas de 12 m, ya que el
promedio de las edificaciones es de entre 9 y 10 m de
altura.

El analisis de los alzados de fachada permite visualizar
la implantacion de los “edificios residenciales en altura”
(de ahora en adelante ERA) dentro de un contexto
totalmente distinto a Ia

arquitecténico tipologia

departamental; ademas de posicionarse de forma
aleatoria en predios fusionados donde antes existian
edificaciones acordes a la escala barrial (Pérez, et al.,
2019). Lo anterior concuerda con la definicion que hace
Fedele para los ERA: “unidades desagregadas, dividas y

dispersas en el tejido urbano” (Fedele y Martinez, 2015, p.

76). La aparicidn de los ERA, en al menos tres manzanas,
dentro del barrio Condell (con proyeccién a una cuarta
manzana debido al inicio de la construccién de un nuevo
proyecto inmobiliario residencial en altura), produce
efectos a nivel morfoldgicos variados.

El andlisis cualitativo se realizé6 mediante entrevistas a
residentes antiguos del barrio junto con personas que
viven dentro de los nuevos edificios. Las relaciones entre
las entrevistas efectuadas y su contenido se resumen en
las siguientes redes de cddigos, que permiten obtener
deducciones y la percepcion general de los habitantes
frente a las transformaciones que enfrenta el barrio

(Figura 8).
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El diferencial de altura entre las edificaciones
existentes y nuevas es mayor a 35 m, lo que tiene un
efecto en la escala del barrio, alterando el patrén de
mediana y baja altura que este barrio consolidado posee
(Pérez et al., 2019). Los resultados evidencian esto en la
calificacion negativa para el barrio, por parte de
residentes antiguos y nuevos, los que son capaces de
reconocer que produce efectos fisicos, destacando
alteraciéon en el asoleamiento y la ventilaciéon de las
viviendas y espacios publicos que estan aledafios, estos
ultimos pierden luz y permaneciendo algunas en
constante sombra, como lo expresa un residente nuevo

[...] personalmente creo que impactan
visualmente, tapan el paisaje, hacen sombra y
también hace que pierda la estructura o la estética
que tenia el barrio. Porque son edificios distintos a
lo que sucede en la remodelacién Paicavi o a las
casas alrededor de la plaza.

El 100% de la muestra manifiesta en forma negativa la
altura de los edificios, y son categdricos al aspecto. Un
residente que ha vivido por 56 afios manifiesta: “Opino
gue nos sentimos aplastados, nos quitan el sol. Siento que
nos quitan oxigeno y vida”. Estos efectos se sienten de
mayor forma en las edificaciones contiguas a los ERA,
dado que proyectan un cono de sombra mayor,
legalmente aceptada por el cdlculo del cono de sombra,

que termina por sumergir en humedad a los vecinos: “la
humedad me afecta porque no me pega el sol en toda la
tarde. Entonces el frio es fuerte, uno que no estaba
acostumbrado, que tenia solcito para secar la ropa en el
patio. Claro que afecta”.

Los tres proyectos inmobiliarios ocupan alrededor del
15% de la manzana que los contiene, no obstante,
constituyen los sitios donde mas poblacién vive dentro del
barrio. Cada uno de los edificios se posiciona en un predio
que se formo a partir de la fusién de otros mas pequefios,
que contenian una edificacidn residencial de poca alturay
baja densidad. Esto reafirma el proceso de verticalizacion
que esta viviendo el Barrio Condell, donde se reemplazan
edificaciones a raiz de una creciente actividad inmobiliaria
en altura, afectando las formas y estructuras tradicionales
e historicas, ademas de afectar la vida de los barrios
(Pérez, et al., 2019).

Las entrevistas a actores clave dan cuenta de
variables a estudiar en profundidad ampliando la mirada
de esta investigacion a partir de encuestas otorgando
representatividad muestral

Las opiniones, frente a la presencia de ERA dentro del
barrio, constituyen percepciones negativas,
independiente si el entrevistado es un vecino del barrio o
alguien que se habitante de los edificios. Esto coincide con

lo que Fedele expresaba frente al ERA:

Revista de Urbanismo, 41, 1-17.

13



Pérez, Gonzalez, Villouta, Pagola y Avila

Es asi que el indicador simbdlico de proceso de la
forma urbana deja de condensarse en la Unica
presencia del edificio en altura, para desplazarse a
otros aspectos que justamente lo rechazan: el
respeto por el patrimonio, la preservacion de
caracteristicas morfoldgicas del tejido existente y
los usos del espacio urbano. (Fedele y Martinez,
2015)

Estas percepciones negativas provienen en su mayoria
de problemas generados por la diferencia de altura entre
las edificaciones y por el aumento de la poblacién vy el
tréfico vehicular. No obstante, es interesante conocer
como las opiniones entre ambos grupos difieren en ciertos
puntos. En el caso de la seguridad, tema abordado por los
propios entrevistados, al menos el 50% de los vecinos del
barrio sienten que se pierde la sensacion de confianza y
seguridad por la llegada en masa de nuevas personas al
barrio, esto en contraste con la opinion en su totalidad de
los habitantes de los edificios, quienes plantean que el
mayor flujo de gente asegura mayor seguridad al espacio
publico y por ende al sector.

De las treinta personas entrevistadas, al menos veinte
consideraron al barrio como un lugar muy privilegiado
respecto a su cercania con el centro, pero a la vez la
tranquilidad que rodea el lugar, a pesar del aumento del
trafico y la lucha constante por estacionamiento. Ademas,
la presencia de la plaza como espacio recreativo y area
verde influye mucho en el por qué eligieron el barrio
Condell para vivir. Sefialan, ademas, que estos atributos
son los que también hacen que las inmobiliarias vean en
el barrio un buen lugar para invertir; al menos cuatro
vecinos del barrio declararon que las empresas les han
ofrecido dinero para la venta de su vivienda.

Finalmente, se han logrado constatar singularidades
en la percepcién de los distintos grupos analizados
respecto a como se construye habitat. Asi, antiguos
residentes consideran que viviendas no aledafas a los
edificios se ven valorizadas econdmicamente, en
contraposicion, viviendas aledafias se desvalorizan a causa
de factores morfoldgicos que impactan negativamente en
la calidad de vida.

Por otro lado, la percepcién de los habitantes de los
ERA difiere en mayor medida de antiguos residentes
respecto a edificaciones en altura en el barrio, estos no
visibilizan perdida de unidad barrial, sin embargo,

reconocen al edificio en altura como elemento de mayor
escala a la existente, que irrumpe en la morfologia del
barrio, no obstante, priorizan la necesidad de cercania al
centro urbano y los beneficios de la proximidad.

En este sentido, a nivel del habitar cotidiano,
habitantes de los ERA utilizan la plaza del barrio en menor
medida que los antiguos residentes, manifestando cierta
preferencia por espacios que estan situados cerca del
barrio, con patrones de desplazamiento cotidiano
vinculados a redes sociales existentes fuera del barrio, de
mayor alcance territorial. aqui, sus preferencias de ocio y
consumo estan fuera del barrio, pero dentro de lacomuna
de Concepcion, como el Parque Ecuador, el centro
histérico y lugares que valorizan las vias estructurantes
que permiten acceso principalmente por la caminata. Sin
embargo, se observa que lo anterior no ha decantado en
la perdida de vida de barrio, como declara un residente
nuevo: “hay cambios respecto al movimiento de gente, al
comercio, aun asi, creo que sigue habiendo vida de
barrio”.

Conclusiones

El analisis del caso viene a confirmar que el Barrio Condell
estd siendo afectado por un proceso de verticalizacion,
expresado en la densificacion de sus manzanas y la
aparicion de proyectos inmobiliarios en altura,
caracterizando el proceso como un reemplazo de
viviendas existentes y fusion predial, la construccién de un
edificio residencial en altura de mdas de 10 pisos, y el
aumento de la poblacidn y el tréfico.

El proceso de verticalizacion genera, a nivel
morfolégico urbano, transformaciones en la escala del
barrio quebrando la actual escala compacta y de baja y
media altura, donde la mayoria de sus edificaciones
residenciales son de uno o dos pisos, con la presencia de
edificios de 5 a 8 pisos. La instalacidn de estas tres torres
de departamentos de 16, 17 y 18 pisos en el barrio se
oponen al tejido y a las tipologias arquitectdnicas
caracteristicas del barrio, lo que produce un quiebre de la
forma urbana vy el espacio publico.

La percepcidn de los habitantes antiguos del Barrio es
en general negativa frente a la insercion de estos edificios
en el tejido urbano del barrio Condell. Los entrevistados
identifican en la altura de los edificios la raiz de los
principales problemas fisicos que traen estos proyectos
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inmobiliarios. Los aproximadamente mas de 40 m de
edificio producen una sombra que se proyecta sobre las
edificaciones vecinas y el espacio publico, sumado a una
diferencia de altura considerable entre las edificaciones
hace que la humedad comience a aparecer en los espacios
donde la luz y el calor del sol no llegan. Incluso en el otro
sentido, quienes viven en las torres identifican problemas
con la diferencia de altura entre edificaciones, es el caso
de quienes viven en departamentos cercanos al techo de
la vivienda vecina quien por ejemplo evidencian
problemas con el humo que producen las estufas de las
casas vecinas, generando problemas al momento de abrir
la ventana.

Los vecinos del barrio estan conscientes que el Barrio
Condell posee una historia y un caracter propio que
consideran no serd facil de destruir, y que finalmente
constituye uno de los atractivos propios del lugar. Existe
preocupacion de parte de los residentes antiguos del
barrio frente a la llegada masiva de personas
considerando dificil generar lazos de vecindad como los
gue existen dentro del sector.

Resulta llamativo que quienes viven dentro de las
torres de departamentos, también identifican
negativamente la insercion de estos proyectos dentro del

barrio. Son conscientes en su mayoria de la diferencia de
altura e imagen que presentan estos edificios frente a lo
que ya existia en el barrio. Quienes llegan a vivir al Barrio
Condell, creen que la tranquilidad y la cercania con el
centro constituye atractivos fundamentales para residir
en este barrio. El aumento de la poblacion y el trafico a
través de este proceso de densificacién genera opiniones
divididas al respecto, dénde existe quienes tienen la
percepcidn que el aumento de la poblacidn también trae
consigo mayor seguridad y vigilancia policial al barrio.
Abriendo una arista interesante de andlisis frente a las
percepciones de seguridad dentro del barrio y que hasta
el momento no se estaba considerando.

De estas forma, la presentes investigacidn exploratoria
sobre los procesos de verticalizacién en el centro urbano
de la ciudad de Concepcién abre nuevas aristas para
ampliar respecto a variables que fueron relevadas. Dentro
de ellas, resulta de interés entender como este proceso de
reestructuracién urbana central afecta las practicas de
movilidad del barrio, ademas de conocer cdmo y en qué
medios se desplazan a distintas actividades urbanas tanto
residentes nuevos como antiguos, evaluar su nivel de
acceso y apropiaciéon de movilidad en contexto de
reestructuracion urbana
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