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RESUMEN | Pasados veinte afios de desarrollo del Programa de Recuperacién Urbana
Ribera Norte, uno de los proyectos de renovacién urbana pioneros en Chile, este
articulo hace una revisién de sus inicios, su modelo de gestién y proyecto urbano,
evaluando los resultados alcanzados hasta hoy en mérito de sus objetivos origina-
les, detallando y cuantificando los logros conseguidos en las tres dimensiones del
programa: social, urbanistica e inmobiliaria. Como resultado se validan aquellos ele-
mentos de la propuesta que han logrado una transformacién del sector basados en la
inversién publica en viviendas, parques, vialidad y edificaciones publicas; pero tam-
bién se detectan insuficiencias y un debilitamiento del programa, que ha impedido
un desarrollo equilibrado del 4rea y posterga una integracién definitiva con el resto

de la ciudad.
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ABSTRACT | The Ribera Norte (North Riverbank) Urban Recovery Program (PRURN) in
the city of Concepcidn is one of the major urban renewal projects promoted by the Chilean
government in the 1990s and is still underway to this date. Its importance lies in its large
intervention area and the complexity of a highly marginal sector, a few blocks away from
the city center. This article gives a synthesis of its development and evaluates the results
achieved in relation to the program’ objectives, twenty years after the program’s inception.
The methodology consists of a chronological analysis that reviews the proposed objectives,
management model and achievements of the program’s three dimensions: social, urban,
and real estate. As a result, those public policy rools that have been effective in solving
complex urban problems are validated; and these are the same problems that continue ro
generate conﬂicts in most Latin American cities.
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Introduccién

La recuperacion de la democracia en Chile en los afios noventa fue acompanada de
una renovada visién del Estado frente al desarrollo. Si bien el nuevo gobierno no
cambiarfa el modelo econémico, manteniendo una politica de desarrollo urbano
basado en el mercado, promovié un rol del Estado mds protagénico en la gestién de
las ciudades, con el propdsito de multiplicar los efectos de su politica subsidiaria.

Esta nueva mirada tenia como referencia algunas experiencias internacionales
exitosas, como el caso del Plan de regeneracién urbana de Barcelona, iniciado en
el afo 1986 (Benach & Tello, 2004), o el plan de renovacién del Antiguo Puerto
Madero en Buenos Aires, iniciado en 1989 (Cuenya & Corral, 2011). Estos refe-
rentes mostraban aspectos comunes, como una gran capacidad de transformacién
y un modelo de gestién piablico-privada con un activo rol de los gobiernos locales.
Con todo esto, el Ministerio de la Vivienda y Urbanismo de Chile cre la Direccién
de Proyectos Urbanos (pru) el afo 1997, e identificé dreas posibles de ser inter-
venidas bajo esta nueva modalidad, siendo el Programa de Recuperacién Urbana
Ribera Norte (PRURN) en la ciudad de Concepcién una de las mds relevantes a nivel
nacional.

Pasados veinte anos desde la puesta en marcha del PRURN, surgen interrogantes:
;Cudntos de los objetivos originalmente planteados han ido alcanzados, y cudles
no? ;Cudles han sido los factores que permitieron o impidieron alcanzar dichos
objetivos? ;Cudles son los desafios que nos dejan aquellas metas que no han podido
materializarse? El presente articulo entrega una sintesis del proceso de desarrollo del
PRURN y evalta los resultados, en mérito de los objetivos trazados por el programa
desde sus inicios. La metodologia empleada consistié en la comparacién de cada
una de las metas propuestas con lo efectivamente concretado en veinte de desarrollo
del programa.

Ciudad y rio

La ciudad de Concepcién es la capital de la regién del Biobio, y se encuentra
ubicada 500 kilémetros al sur de la capital nacional, Santiago. Es parte del Area
Metropolitana de Concepcién, que agrupa trece ndcleos urbanos administrados
por once comunas, sumando una poblacién cercana al millén de habitantes. Es la
segunda ciudad en importancia desde el punto de vista poblacional, econémico,
productivo y cultural (Rojas & Villagrédn, 2008).

La ciudad fue fundada en el valle de Penco el ano 1555, pero luego de ser
destruida en varias ocasiones por terremotos, maremotos y ataques de nativos, se
relocalizé en el afio 1751 en el valle de la Mocha, donde se consolidé, manteniendo
una distancia prudente con el rio para no repetir su historia.

Desde esa época, el rio Biobio constituye un espacio cargado de significados: es
la dltima frontera de la conquista espafiola, ante los impenetrables territorios del
pueblo mapuche al sur del rio. Con el tiempo, se posiciond con fuerza la idea de
extender la ciudad hasta los margenes riberenios del Biobio, idea que se transformé
en un propdsito perseguido con insistencia en toda la planificacién urbana a partir
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de mediados del siglo x1x. En efecto, tal iniciativa es visible en el plan urbano de
Pascual Binimelis del ano 1856, pero con la llegada del ferrocarril en 1884 se cre6
un cinturén de hierro en torno a la ciudad, impidiendo cualquier opcién de aper-
tura de ésta hacia el rio. La construccion de la estacién de ferrocarriles y de las maes-
tranzas acrecentaria este limite, tras el cual se fue conformando otra ciudad, hecha
de rellenos sobre el rio —en gran parte escombros de los terremotos— y viviendas
autoconstruidas.

A fines del siglo xx, y pese a los insistentes y frustrados intentos de planificacién
(Gaete, 2003), es ahi, a pocos metros del centro histérico y en el borde del rio, donde
persiste la ciudad marginada, con infraestructuras en desuso, decadentes, y con
viviendas precarias y vulnerables ante las crecidas de las aguas, pero con un enorme
potencial de transformarse en una nueva drea de desarrollo para la metrépoli.

La creacién del PRURN

El Programa de Recuperacién Urbana Ribera Norte se inici6 el aflo 1995. Un afio
antes se habfa concluido un estudio de prefactibilidad técnica que confirmaba la via-
bilidad de recuperar la ribera norte del rio Biobio, para lo cual se propuso una gran
intervencién urbana que involucraba una extensidon de 35 km entre la localidad de
Hualqui por el sur, hasta la desembocadura del rio por el norponiente, proyecto
dividido en seis Areas Programa (Gramsh, 1999). El trabajo inicial se focalizé en la
pieza central de este gran plan, denominada Area Programa 3, en lo particular entre
el cerro Chepe y el denominado Puente Viejo. En esta drea, la disponibilidad de
suelo fiscal, la cercanfa al casco central y la convergencia con otras obras de infraes-
tructura publica, como la costanera y el nuevo puente Llacolén, otorgaban una gran
oportunidad estratégica de intervencidn.

El modelo de administracién

Ante la complejidad del nuevo desafio y siguiendo la experiencia internacional, se
evalué la posibilidad de implementar para este proyecto una Sociedad de Gestién
Urbana, como un ente mixto, que administrarfa el proyecto de forma publico-
privada, lo cual entregarfa al PRURN mayor autonomia y eficiencia en la gestién.
Luego de analizadas variadas opciones, finalmente ninguna de ellas prosperé. La
indecisién de los actores publicos, la falta de marco legal claro y, sin duda, el riesgo
politico, llevarian a las autoridades a desechar cualquier opcién que no fuera la ins-
titucionalidad publica vigente en la época. En consecuencia, fue el sector publico el
que continué con el mandato del proyecto. Para ello se creé un directorio integrado
por los ministros de la Vivienda y Urbanismo, Obras Ptblicas y Bienes Nacionales,
ademds del alcalde e intendente regional. Un coordinador del programa actuaria
como secretario ejecutivo y, a la vez, como jefe de un equipo profesional. El direc-
torio orientarfa las acciones del PRURN y la provisién de fondos, que permitirian
impulsar lo que en ese entonces pasé a denominarse megaproyecto.
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El modelo de financiamiento

El prURN fue concebido bajo un nuevo modelo de financiamiento. Para ello se ela-
boré un Plan de Gestién Financiera basado en el concepto de cash flow 0, es decir,
que todos los ingresos y egresos de los proyectos publicos no generarian excedentes
y se debfan autofinanciar. El modelo aposté a detonar un flujo financiero a través de
la venta a privados de los terrenos fiscales recuperados y urbanizados, que permitirfa
apalancar el financiamiento de las obras de construccién de viviendas sociales e
infraestructura publica.

Las iniciativas estratégicas del programa

El PrRURN identificaba dos grandes acciones estratégicas: la primera serfa la construc-
cién de viviendas sociales; y la segunda, el desplazamiento del trazado ferroviario,
para otorgar continuidad al tejido urbano de la ciudad. Ambas acciones partirfan al
mismo tiempo, pues permitirian liberar terrenos para su venta y la construccién de
obras de infraestructura publica. Por su lado, el Ministerio de Obras Pablicas inicié
la construccién del nuevo puente Llacolén sobre el rio Biobio y presiond al PRURN
a concretar con rapidez las obras de despeje de terreno, hasta entonces ocupado
por asentamientos precarios, para el nuevo viaducto. De este modo, la gestién de
suelo se transformé en un aspecto central del plan, para lo cual en el ano 1996 ya
se contaba con los terrenos de Bienes Nacionales; luego se adquirieron 34 hectd-
reas a Ferrocarriles y finalmente, en 1998 se expropiaron algunos terrenos privados,
imprescindibles para concretar las obras viales y de urbanizacién del proyecto.

La inclusién de actores

El PRURN innové en la vinculacidn de actores publicos y privados, y también puso
en prictica nuevas formas de participacion ciudadana. Para ello se constituyeron dos
comités: el social, que agrupaba y coordinaba la relacién con los vecinos; y el téc-
nico, que agrupaba a los actores institucionales relevantes (Zunino, 2005). De forma
menos estructurada, el PRURN se abrié a la comunidad y a las organizaciones locales
mediante actividades de difusién y discusién con universidades y entidades gremiales.
A ello se sumé una serie de debates publicos, que transformaron al PRURN en un
proceso informado y abierto a la comunidad, que buscaba un consenso firme que
empoderara a los actores frente a las complejas operaciones habitacionales previstas.

Los objetivos del PRURN

El objetivo del programa se expresé en una frase principal: la recuperacién e inte-
gracién del borde del rio para la ciudad de Concepcidn, en sus funciones culturales,
econdémicas y sociales. Este objetivo se alcanzaria en tres dmbitos de accién:

Lo social

La meta fue otorgar viviendas definitivas en el sector a las familias que ocupaban
precariamente el drea de intervencién, lo que se entiende como radicacién. La meta
original fue radicar en nuevas viviendas a 1.400 familias, pero esta meta se fue
ampliando hasta llegar a 1.640 familias. Es preciso destacar este propdsito en el
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contexto de politicas publicas de la época, en las cuales solo se utilizaba la relo-
calizacién residencial, desplazando a las familias a conjuntos habitacionales en la
periferia urbana.

Lo urbanistico

El objetivo en este 4dmbito fue construir la infraestructura urbana necesaria para
integrar este sector a la ciudad. La meta serfa la construccién de avenidas y una red
de calles secundarias que sumaban 18,5 km, espacios publicos y parques urbanos
por 13,8 hectéreas, todo lo cual proporcionarfa un nuevo tejido funcional, capaz de
asegurar estindares de urbanizacién y las condiciones necesarias para su integracién
a la ciudad. Esta accion serfa reforzada por la construccién de un conjunto de edifi-
caciones, que materializaria el nuevo Barrio Civico Regional.

Lo inmobiliario

Crear oferta de suelo urbano y permitir la inversién de privados fue el propésito en
esta linea de accidn. El éxito de la operacién financiera de este proyecto dependia
precisamente de esta meta, ya que permitirfa allegar recursos para financiar los dos
primeros objetivos, el social y el urbano. Al respecto, el PRURN proponia destinar
inicialmente 25 hectdreas para el desarrollo inmobiliario privado. Esta disponibi-
lidad de suelo provendria principalmente de los terrenos recuperados por la relo-
calizacién de asentamientos informales y por la reorganizacién funcional del drea.

FIGURA I | (A) Contexto metropolitano del PrRURN, (B) Areas Programas del
PRURN, (C) Diferentes piezas urbanas del 4rea de intervencién del

PRURN

FUENTE ELABORACION PROPIA
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El proyecto urbano

Para lograr la renovacién del sector y la concrecién de los objetivos, se trabajé en un
Plan Maestro basado en tres ideas: una nueva accesibilidad, la apertura de la ciudad
hacia el rfo y un gran eje central que configurard un parque urbano (Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, 2009). Este plan define las principales piezas urbanas (figura
1), que se detallan a continuacién:

La Pieza de Ensanche (a) es el espacio resultante del desplazamiento de la linea férrea
110 metros hacia el sur, con lo que se logra ampliar la faja de suelo comercialmente
mds atractiva —continuidad del centro histérico y comercial- permitiendo contar
tempranamente con suelo de alta renta para iniciar el financiamiento del proyecto.
La Pieza de Borde Rio (b) constituye un 4rea residencial de alta densidad, con edi-
ficios, hoteles y centros de convenciones, sustentada en los atractivos del borde
riberefio y de su buena accesibilidad por medio de la nueva avenida costanera. Esta
pieza configurarfa una nueva fachada urbana.
La Pieza Lateral de Equipamiento (c) constituye un drea de desarrollo para equipa-
miento de escala metropolitana, con buena accesibilidad y presencia urbana.
El Tejido Intermedio y Parque Central (d) se concibe como un barrio de mediana
densidad, destinada al uso residencial y equipamiento cultural, que articula las
piezas anteriormente descritas, evocando el antiguo patio de maniobras ferroviario.
Parque Urbano Ribera Norte (e) es un drea natural propuesta entre el borde rio
y la nueva avenida costanera, que acoge espacios recreativos y equipamientos
metropolitanos.
La Pieza de Vivienda de Radicacién (f) constituye dos unidades habitacionales que
suman 15 hectdreas, con viviendas entregadas por el Estado para acoger a las fami-
lias del sector.

Para poder ejecutar lo indicado en el Plan Maestro, se elaboré un Plan Seccional,
promulgado el afio 2000 (Municipalidad de Concepcién, 2000), el que define las
caracteristicas fisicas y normativas para el sector.

El prRURN después de veinte afos

Transcurrido mds de veinte afios desde la puesta en marcha del PRURN, en este docu-
mento se recoge un andlisis del desempeno del programa, que resulta de la medicién
del cumplimiento de sus objetivos declarados. Para ello se ha revisado en detalle
la informacién documental del programa, tarea que incluyé los registros de inver-
siones sectoriales anualizadas, revisién de imdgenes aéreas, planimetria, y validacién
con entrevistas a actores intervinientes relevantes. Sobre esta base de informacién,
se han definido indicadores cuantitativos directamente relacionados con cada uno
de sus objetivos: social, urbanistico e inmobiliario.

Desempefio del objetivo social
Para el proyecto de radicacién de los antiguos habitantes del sector Costanera, se
consideré un total de 1.580 nuevas viviendas, encontrdndose en la actualidad 1.400
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unidades construidas. Este proceso de radicacidon se realizé en diferentes etapas
y en dos grandes conjuntos habitacionales, uno de ellos para 976 familias y un
segundo conjunto para 424 familias. Adicionalmente se contemplé la construccién
de 180 departamentos para el comité llamado Nacidos y criados, compuesto por los
hijos de los beneficiarios, proyecto que a la fecha no se ha concretado (Flores, 2014).

En este dmbito, es importante sefialar la presencia de otros asentamientos infor-
males, como el sector Aurora de Chile, que a la fecha no ha podido ser erradicado
debido a la oposicién de los vecinos. Ello ha impedido la desocupacién de dreas para
el desarrollo de proyectos emblemadticos, como el puente Bicentenario, cuya ejecu-
cién se encuentra a la espera del despeje de faja actualmente ocupada por cientos de
familias (Junta de Vecinos Aurora de Chile & Equipo Técnico, s/f). Por otro lado,
durante el desarrollo del programa, algunos terrenos desocupados en el proceso de
radicacién han vuelto a ser ocupados en forma de autoconstrucciones precarias por
familias de otros sectores, lo que representa un retroceso en el proceso de renova-
cién urbana que ha obligado a los organismos estatales a multiplicar esfuerzos para
impedir un reasentamiento definitivo.

De este modo, si bien el objetivo social del PRURN ha alcanzado un desem-
pefio importante, al haberse ejecutado 1.461 viviendas que representan un avance
de 88,6%, hoy en dia sigue siendo un tema critico para un término exitoso del
programa, que dependerd en gran medida de lograr controlar el siempre creciente
asentamiento informal.

Desempefio del objetivo urbanistico
El objetivo urbanistico involucra tres subdmbitos de accidn: red vial, dreas verdes y
espacios publicos, y edificaciones publicas.

Red vial

El PRURN propuso un nuevo tejido urbano, siendo la vialidad un objetivo central
para la reorganizacién del sector, por lo que el plan contemplaba la ejecucién de
18.594 metros lineales de nuevas vias o vias existentes. La nueva red vial debia
atender requerimientos de escala metropolitana, tales como la avenida Costanera,
Padre Hurtado, avenida Los Carrera Poniente y el puente Llacolén. Otras vias, en
tanto, cumplirfan roles de tipo local; al respecto se constatan muchas vias aun sin
ejecutar, especialmente en el sector Aurora de Chile.

Aun cuando el PRURN logré urbanizar 15.107 metros lineales, lo que representa
un desempeno de 81,2% del objetivo propuesto, no es posible identificar una red
vial actualmente operando como sistema. La existencia de la linea férrea bloquea
la continuidad de las principales calles de conexidn en el eje norte-sur e impide la
anhelada integracién entre la ciudad y el rio. En el sentido este-oeste, el sector de
Aurora de Chile no posee vias interiores que aseguren continuidad y consoliden
una red.

Areas verdes y espacios piiblicos

El prURN destinaba 13,8 hectdreas a dreas verdes y espacios pablicos. Los mds rele-
vantes corresponden a los parques Costanera y Bicentenario, la plaza Bicentenario
y el bulevar Prat. Todos estos espacios se disenaron integrados unos con otros,
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estructurando una red variada de espacios publicos peatonales. Si bien en la actua-
lidad es posible reconocer un importante aporte urbano en la construccién de espa-
cios publicos y dreas verdes, ellos representan solo el 50% de la meta propuesta ori-
ginalmente, demostrando un bajo desempeno en un dmbito de accién fundamental
para la recuperacién urbanistica de este sector. Este indicador debiese mejorar en
un futuro cercano, ya que se encuentra en ejecucion la segunda etapa del Parque
Costanera, obra que va de la mano con la construccién del Teatro Regional del
Biobio y que debiera finalizar el afio 2017.

Edificaciones piblicas

El PRURN asigné una importancia especial al mejoramiento urbano del drea mediante
obras de edificacién publica, que se espera funcionen a modo de incentivadores para
la valorizacién del sector. En esta linea se disend el Barrio Civico, que debfa agrupar
a la totalidad de los Servicios Publicos y al Gobierno Regional, dando un segundo
aliento al antiguo edificio de la estacién de ferrocarriles.

El proyecto original consideraba la construccién de 9.280 m? en ocho pabe-
llones. En la actualidad se encuentran ejecutados solo dos, destinados a depen-
dencias de Ministerio de Obras Publicas. El afio 2006 se anexé los edificios de la
Unidad Operativa de Control de Trénsito, de la Contralorfa Regional de la Repu-
blica y la Defensoria Regional. Recientemente, y de manera transitoria, se ha insta-
lado el Mercado Central de Concepcién. También en la actualidad se encuentran
en construccién dos nuevos pabellones destinados al Ministerio de la Vivienda y
Urbanismo y se construye el nuevo Teatro Regional en la ribera del rio Biobio, todos
ellos programados para finalizarse el 2017.

El desempefio de este objetivo alcanza al 61%, considerando las obras que
actualmente se encuentran totalmente concluidas, pero mejora significativamente si
se considera el nuevo Teatro Regional y los pabellones del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo en etapa final, lo cual representaria un logro de 92,7% y pasaria a ser el
indicador de mejor desempefio del PRURN.

Desempefio del objetivo inmobiliario
Como se ha sefialado anteriormente, la actividad inmobiliaria privada era estraté-
gica para el modelo de gestién financiera del programa. Para ello, el PRURN destind
finalmente 19 hectdreas de terreno que, segin la simulacién financiera, reportarfan
ingresos suficientes para respaldar las obras de infraestructura urbana. Lo anterior
implicaba que el desarrollo de los proyectos inmobiliarios debia ir de la mano con
el resto de las actuaciones, asegurando un flujo de caja para el desarrollo de las
obras publicas, algo que en la prictica nunca ocurrié. El notorio desfase entre el
gasto publico y los lentos ingresos fue una de las principales razones para el debili-
tamiento del modelo financiero, lo que provocé una disminucién en la capacidad
para ejecutar obras y, finalmente, implicé la pérdida de apoyo institucional y poli-
tico al proyecto.

Mientras que en la denominada Pieza de Ensanche el PrRURN logré vender la
totalidad de los terrenos, esto no ha ocurrido en los predios que se encuentran en
el costado sur de la nueva linea férrea y que suman la mayor superficie del plan. En
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este sector el interés privado no es suficiente, a pesar de la inversion en urbanizacién
y la construccién del parque Bicentenario. Con todo, en el afio 2009 se logré vender
un Gnico lote de terreno para construir un centro comercial, empresa condicionada
a la posibilidad de disponer de un gran pano de 7,15 hectdreas. Esto obliga al PRURN
a modificar las piezas previstas en el plan, lo que luego forzarfa la modificacién del
Plan Seccional (Municipalidad de Concepcién, 2000).

El éxito de la venta de terrenos en la Pieza de Ensanche y el fracaso en la venta de
los terrenos restantes, explican un desempeno en esta meta que solo alcanza al 51%.
Es inevitable constatar el efecto negativo que ejerce la linea férrea en este aspecto.
A modo de referencia, mientras el valor comercial en la Pieza de Ensanche superé
las 12 ur/m? (uss$ 450/m?), al otro costado de la linea férrea, el PRURN logré vender
solo a 3,7 ur/m? (uss 138/m?). Esta notoria diferencia de valor demostraria que,
a pesar de las inversiones publicas, no existi6 transferencia de valor y que el sector
riberefio seguia siendo parte de la periferia.

Conclusiones

El PRURN es considerado uno de los proyectos urbanos de mayor envergadura e
importancia realizados en las dltimas décadas en Chile. A pesar de no haber alcan-
zado a la fecha en plenitud sus metas, sus logros son reconocibles, y han cambiado la
imagen y las condiciones urbanas de una de las dreas mds deterioradas de la ciudad
de Concepcidn. Sin embargo, la lenta progresién de desempeno de algunos de sus
objetivos ha puesto muchas veces en duda los logros urbanisticos del PRURN.

Visto de manera parcializada, es el objetivo social uno de los principales logros del
PRURN, con un 88,6% de efectividad. Es fundamental destacar este logro, ya que
solo por medio de este avance fue posible alcanzar las otras metas del plan, sin lo
cual el proyecto habria fracasado en su conjunto. No obstante, y estando tan cerca
de resolver la totalidad de las necesidades habitacionales del drea, la postergacién en
la intervencién del sector Aurora de Chile detoné un problema de reasentamiento
en los terrenos previamente recuperados, que es visto como un retroceso y uno de
los puntos criticos para llevar a buen término el programa.

En cuanto al objetivo urbanistico, se registra un importante logro cuantitativo en
materia vial, con un desempefio de 81,2% de la meta prevista. No obstante, siendo
este registro muy notorio, no da cuenta de un avance cualitativo en la integracién
del sector con el casco central de la ciudad. En efecto, si bien existen importantes
mejoras en los flujos intercomunales, ello no tributa en un mejoramiento de la
conectividad interna, lo que deja amplios sectores del drea con mala accesibilidad.
Esto representa una importante discontinuidad en la red vial, que alcanza su mayor
expresion en la carencia de conexién del sector con el casco central de la ciudad. La
linea férrea sigue siendo el principal obstdculo para esta deseada continuidad, que
en la actualidad se da en forma acotada para los vehiculos a través de la avenida Los
Carrera, calle Sanhueza y Esmeralda, y muy precariamente para los peatones.

Por su parte, la creacién de parques y dreas verdes logra un bajo desempefio: solo
el 50% de lo esperado por el PRURN. Esto se explica principalmente por el escaso
nivel de consolidacién del bulevar Prat y del parque Costanera. Se plantea como
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desafio la consolidacién de un sistema de espacios publicos que generen continuidad
desde el casco central hasta el borde riberefio, apoyen la accesibilidad al sector y se
planteen como verdaderos espacios de encuentro e integracién para las personas.

En materia de edificaciones publicas se alcanza un desempenio de 61% que, al
término de las obras, se elevaria a 92,7% y pasaria a representar el objetivo de mds
alto rendimiento del PRURN. De este modo, podriamos inferir que el plan se ha
focalizado en la inversidn de edificaciones publicas, dejando en un segundo plano
la inversion privada, que otrora fuera el principal objetivo y agente financiero del
modelo del PRURN.

En ese sentido, el objetivo estratégico del modelo, entendido como el financia-
miento del proyecto a través de la venta de terrenos a privados, no se cumplié en
cantidad ni en velocidad, lo cual afect6 directamente el modelo financiero limitando
el flujo de recursos para nuevas inversiones, lo que le ha restado confianza institu-
cional y de las autoridades (Moris, 2009). En este contexto, el objetivo inmobiliario
es una de las lineas de accién de mds bajo desempefo del PRURN, con un registro
de ventas de suelo que solo alcanza al 51% de la superficie disponible. Como ya se
dijo, uno de los principales problemas seria las limitaciones de accesibilidad, que
producen una enorme discontinuidad entre este sector y el resto de la ciudad. A esto
se suma la incertidumbre en el desarrollo de todo el entorno, lo cual es resultado de
reasentamientos precarios en terrenos fiscales, situacién que proyecta un escenario
desfavorable para las inversiones privadas. A todo lo anterior se puede agregar la
reciente decisién estatal de destinar gran parte de estos terrenos disponibles para
la construccién de viviendas sociales, con lo cual se cierra la posibilidad futura de
contar con mayor diversidad residencial proveniente de inversiones privadas.

A mds de veinte anos de la puesta en marcha de PRURN, se reconocen importantes
logros en los objetivos de conjunto. De igual modo, se evidencia un cambio en el
modelo financiero, que evoluciona a un enfoque mds subsidiario. Pero, por sobre
todo, se constata un debilitamiento en el modelo que va de la mano con la desarti-
culacién de su Unidad de Gestién. Esta unidad lideré el proyecto a nivel local desde
sus origenes hasta el afio 2009, cuando fue definitivamente disuelta y el programa
como tal desaparecié. Uno de los tantos efectos de esta decision es la pérdida de
orientacién y la ausencia de planificacién en las intervenciones en el sector, siendo
su expresion mds clara la descoordinacién en la ejecucién del nuevo puente Bicente-
nario, cuya obra, iniciada el afio 2011, no ha sido posible concluir hasta hoy.

Finalmente, es pertinente preguntarse por qué no se han recogido los aprendi-
zajes y lecciones de esta experiencia, y por qué no se ha promovido un relanzamiento
del programa en una segunda versién, enmendando insuficiencias e insistiendo en
los aciertos. El PRURN demuestra importantes logros de cambio en materia social y
urbanistica, e incluso inmobiliarios, aun cuando en este tltimo dmbito sean menores
que lo esperado. Todo lo anterior plantea importantes desafios que debieran motivar
al Estado a retomar su rol como agente promotor de cambios, a través de proyectos
urbanos focalizados, mejor organizados y con liderazgos locales, lo que sin duda
permitird contar con mayores herramientas de gestién publico-privada y tributard
en intervenciones urbanas mds integradas.
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