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El fendmeno no s6lo esta modificando el
mercado inmobiliario del sector,

también la composicién social y urbana de uno de los barrios con
mayor identidad patrimonial.

RESTRICCIONES DEL PLAN REGULADOR PRESIONAN EL MERCADO

Casas de hasta $900 millones: el
explosivo aumento del valor de las
viviendas en el casco historico de

Concepcion

Expertos advierten procesos de gentrificacion en barrios tradicionales de la

ciudad penquista.

Bruno Rozas Hinayado
contacto@diarioconcepcion.cl

“En este sector, en el casco his-
torico de Juan Martinez de Rozas,
hay casas a la venta pero los pre-
cios son muy altos. Se estén ven-
diendo casas en este sector por
$900 millones, $680 millones™.

Con esas palabras, Maria Lo-
reto Araneda, presidenta de la
Junta de Vecinos de Juan Marti-
nez de Rozas, resume un fenéme-
no que desde hace algunos anos
comenzo6 a instalarse, silencio-
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samente, en uno de los sectores
tradicionales del centro de Con-
cepcién y que hoy mantiene en
alertatanto aresidentes antiguos
como a especialistas urbanos: el
explosivo aumento del valor de
las viviendas y terrenos en el cas-
co histérico penquista.

El fenémeno no sélo estd mo-
dificando el mercado inmobilia-
rio del sector comprendido entre
calles Bulnes, Castellon y Tuca-
pel, sino también la composicion
social y urbana de uno de los ba-

rrios con mayor identidad patri-
monial de la capital regional del
Biobio.

Casas antiguas, amplios terre-
nos y una ubicacion estratégica
cercana al centro comercial y ad-
ministrativo de Concepcion han
convertido a Juan Martinez de
Rozas en un punto de creciente
interés para inversionistas y de-
sarrolladores inmobiliarios.

Aumento de los precios
Araneda explica que actual-

mente existen propiedades que
alcanzan cifras cercanas a los
$900 millones, valores que hace
pocos afos parecian impensados
para viviendas residenciales tra-
dicionales.

“Hace tres anos se estaba ven-
diendo en $600 millones y de un
momento a otro subié en $300
millones mas”, afirmé la dirigen-
ta vecinal, quien ademas sostuvo
que durante un periodo existié
una fuerte presencia de compra-
dores interesados, principalmen-
te, en los grandes terrenos dis-
ponibles para futuros proyectos
inmobiliarios.

“No son casas chicas. Todas
tienen como 50 metros de fondo
yel frente en general es de 30 0 25
metros. Son viviendas que tienen
terrenos muy grandes”, indico.

Sin embargo, el aumento del
valor del suelo también ha gene-
rado un fuerte contraste entre
propietarios antiguos y nuevos
residentes. Segiin Araneda, en
el casco historico predominan
duenios mds antiguos de las vi-
viendas, mientras que gran parte
de los jévenes que actualmente
viven en el sector corresponden
a arrendatarios, muchos de ellos
extranjeros.

Ajuicio dela dirigenta, paralos
propietarios tradicionales los ele-
vados precios parecen naturales
debido al tamaio y ubicacion de
las propiedades, aunque ello ha
terminado alejando a potenciales
compradores de clase media.

Ese escenario fue precisamen-
te el que enfrent6 Camila Riquel-
me, residente del lugar, quien
junto a su pareja buscé durante
mas de un ano una vivienda en el
sector atraida por su valor patri-
monial y cercania con el centro
de la ciudad.

“Cuando empezamos a cotizar
nos encontramos con precios
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completamente fuera de nues-
tro alcance. Vimos propiedades
sobre los $700 millones y $800
millones y entendimos que com-
petir ahi era imposible para una
familia de clase media”, comento.

Se confirma la percepcion

La percepcion de los vecinos
coincide con el andlisis que rea-
lizan desde la Camara Chilena
de la Construccion (Cche) local,
donde reconocen un importante
incremento en el valor de depar-
tamentos y viviendas en la zona
céntrica de la capital regional.

Desde la entidad senalaron
que las variaciones observadas,
incluso, superan en cerca de un
30% las alzas registradas en otros
sectores del Gran Concepcion.

A juicio de la Cche, una par-
te relevante de esta situacion se
explica por las modificaciones
realizadas al Plan Regulador Co-
munal (PRC), las cuales restrin-
gieron las posibilidades de cons-
truir nuevos edificios en el centro
de la ciudad.

Segiin plantearon, la reduccién
de suelo disponible y las menores

opciones de desarrollo inmobi-
liario han presionado el stock ha-
bitacional existente, elevando los
precios tanto de departamentos
como de terrenos.

En ese contexto, desde la or-
ganizacién gremial sostienen
que resulta necesario revisar el
actual instrumento de planifi-
cacion urbana con el objetivo de
incentivar nuevamente la cons-
truccién de viviendas en sectores
de alta demanda y buena locali-
zacion.

La entidad considera que una
mayor disponibilidad de suelo y
mejores condiciones normativas
podrian contribuir a moderar el
incremento sostenido de precios
observado en el mercado inmobi-
liario penquista.

Vision de expertos

Pero el fenémeno no responde
unicamente a variables econé-
micas o normativas. Para Aaron
Napadensky, director del Labo-
ratorio de Estudios Urbanos y Te-
rritoriales de la Universidad del
Bio-Bio (UBB), lo que ocurre en el
casco historico de Juan Martinez

de Rozas corresponde a un proce-
so urbano mucho méds complejo,
donde convergen fenémenos de
deterioro, transformaciéon fun-
cional y valorizacién econémica
del suelo.

Elacadémico explico que en los
cascos histéricos suelen coexistir
tres tipos de obsolescencia. La
primera es la edilicia, relaciona-
da con el deterioro fisico de las
construcciones.

La segunda corresponde a la
obsolescencia funcional, que
ocurre cuando las edificaciones
dejan de responder adecuada-
mente a las funciones para las
que fueron disenadas original-
mente. Sin embargo, para Napa-
densky, el fenémeno mas visible
hoy en Concepcién es la llamada
obsolescencia econémica.

“Muchas veces ocurre que ca-
sas ubicadas en vialidades que
de la noche a la manana se trans-
forman en polos de desarrollo y
centralizacion, van perdiendo su
valor residencial y adquieren un
nuevo valor, pensado para den-
sificacion residencial o de edi-
ficacion en altura o incluso uso

comercial”, sostuvo.

El urbanista afirmé que este
proceso ya puede observarse en
distintos puntos del Gran Con-
cepcion, como las calles Los Ca-
nelos y Michimalonco en San
Pedro de la Paz o Collao en Con-
cepcion, sectores histéricamente
residenciales que comenzaron a
transformarse debido al interés
inmobiliario y comercial.

Napadensky explico que las
inmobiliarias y actores con ma-
yor capacidad de pago terminan
desplazando progresivamente a
quienes histéricamente habita-
ron estos barrios, modificando
tanto el valor del suelo como la
identidad social del sector.

Segtin indico, ese proceso de
“invasion-sucesion” es caracte-
ristico de dareas urbanas donde
el mercado inmobiliario detecta
oportunidades de desarrollo al-
tamente rentables.

No obstante, agrego que existe
un segundo fenémeno paralelo
y menos visible: un reencanta-
miento de las clases medias y me-
dias altas con los centros histo-
ricos, motivado principalmente
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por el valor patrimonial, arqui-
tectonico e identitario de estos
barrios tradicionales.

El arquitecto y doctor en Urba-
nismo Sergio Baeriswyl coincide
en que el alza del valor del suelo
responde principalmente al cre-
ciente interés del mercado in-
mobiliario por sectores con alta
accesibilidad urbana.

Segiin explicd, zonas como
Juan Martinez de Rozas retinen
condiciones favorables debido a
su cercania con servicios, comer-
cio, salud, educacion y transpor-
te piblico.

Baeriswyl plante6 ademds que
las restricciones normativas apli-
cadas en el centro de Concepcion
podrian estar empujando a las
inmobiliarias hacia sectores don-
de artin existen terrenos amplios
con mejores condiciones de cons-
tructibilidad.

“En general, el mayor valor del
suelo se traspasa al valor de la vi-
vienda, lo cual limita su asequibi-

lidad”, indico.
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