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Resumen Ejecutivo

Luego de reconstruir el disefio de la megatoma con
el equipo de arquitectos de Atisba y analizar su
crecimiento entre 2019 y 2021, hemos concluido que
esta usurpacion fue planificada y se inscribe en el
modelo de “toma organizada con logistica y
recursos” (TORL).

Las razones son dos:
1- Identificacion de un Proyecto de Loteo

Pudimos identificar un diseno geomeétrico de calles,
mManzanas y predios similar a un proyecto de loteo
inmobiliario. A través de fotos satelitales,
observamos una alta precision en los trazados
ejecutados, lo que indica que fueron disenados
previamente y luego materializados con maquinaria
y apoyo topografico en terreno.

Mediante programas de diseno asistido por
computador (CAD), se evidencio que las manzanas
ortogonales presentan angulos rectos y anchos
regulares en antejardines, calles y medianeros. Esto
implica la existencia de recursos y coordinacion.

Por esta razon, la megatoma de San Antonio se
diferencia de otros campamentos de gran tamano,
como Nuevo Amanecer de Cerrillos o Alto Molle de
Alto Hospicio, que crecieron de forma organica, sin
planificacion previa. En estos casos, su trama urbana
es mas desordenada y su geometria, muy variable.
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2 - Desarrollo con sitios vacios

La I6égica inmobiliaria de la megatoma también se
refleja en su crecimiento a lo largo del tiempo. Al igual
gue en un loteo privado, las calles se abren primero,
abarcando un tamano mayor de terreno que el
ocupado inicialmente por las casas..

Luego, se delimitan los predios y, en muchos casos,
estos se cercan sin la construccion inmediata de una
vivienda o con una habilitaciéon precaria, como un
"ruco", generalmente utilizado para “reservar” el sitio.
Este modelo es caracteristico de tomas donde se
venden o arriendan terrenos.

Posteriormente, se instalan las casas, pudiendo pasar
meses o incluso mas de un ano con el terreno vacio.

El analisis de imagenes satelitales del periodo
diciembre de 2019 a febrero de 2021 nos permitio
identificar varios sectores donde ocurre esta situacion,
es decir, donde los predios se delimitan, pero no se
ocupan hasta mucho tiempo después.

En una toma organica, es decir, sin planificacion,
recursos o logistica, la usurpacion completa se realiza
en pocas semanas, avanzando simultaneamente con
la apertura de calles, la delimitacion de prediosy la
instalacion de las casas. En estos casos, no quedan
sitios vacios, salvo aquellos destinados a plazas o
canchas.
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Foto 1 - Toma de crecimiento organico, no planificado.
Caso Nuevo Amanecer, Cerrillos

Foto 2 - Toma Organizada con Recursos y Logistica.
Caso La Mula, Alto Hospicio
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3 - Inaccion de Autoridades y Propietario

La toma avanzo en los cuatro sectores durante 48
meses sin que ninguna autoridad adoptara medidas
para detener la ocupacion.

Tampoco lo hizo el propietario del terreno. Si bien no
era su responsabilidad ejecutar el desalojo, podria
haber implementado barreras o zanjas para evitar el
acceso de maquinaria, como ocurrié en otro predio
tomado en San Antonio.

Esta inaccion permitié que la toma alcanzara un
tamano que hace imposible su desalojo (“too big to
fail”): 5.000 viviendas y 18.000 habitantes. Esta
estrategia ha sido utilizada en otros campamentos
surgidos tras el estallido social y la pandemia, los
cuales, con alta probabilidad, nunca podran ser
erradicados.

Los casos mas emblematicos se encuentran en Arica,
Alto Hospicio, Copiapd, Maipu y Cerrillos.

Dada la relevancia publica del caso y el alto costo que
implicaria para el Estado expropiar el terrenoy
urbanizarlo, es fundamental investigar quién dispuso
de los recursos para disefar y ejecutar esta
usurpacion, antes de suscribir cualquier acuerdo que
impida el desalojo ordenado por los tribunales.
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Foto 3 - Impacto y dimensién de la megatoma de San

Antonio.
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1 OBJETIVO

Este reporte analiza el disefo y crecimiento de la
megatoma de San Antonio, que comenzo a instalarse
en 2019 en un terreno de 218 hectareas.

La “megatoma” se emplaza en un solo terreno, pero
se divide en cuatro sectores separados por quebradas.

Cada sector tiene un nombre, identificado por el
Minvu en el catastro de campamentos. Su detalle es el
siguiente:

Sector 1: “Centinela”

Tiene una superficie de 99,7 hectareas, 2.051 viviendas
y una poblacion estimada de 7.487 habitantes. Es el
sector mas grande y emblematico de la toma, con
acceso por la calle Manuel Bulnes.

Sector 2: “Manuel Bulnes”

Es el mas pequeno, con 22 hectareas, 484 viviendas y
una poblacion estimada de 1.768 habitantes. También
se accede por Manuel Bulnes.
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Leyenda

# Quebradas

# si-Centinela

¢’ S2-Manuel Bulnes
() 83-Aguas Saladas
& s4-Vista Hermosa

Sector 3: “Aguas Saladas”
Esta delimitado por dos quebradas y abarca 52
hectareas, con 1.287 viviendas y 4.698 habitantes.

Sector 4: “Vista Hermosa”

Corresponde al limite norte del predio y tiene una
superficie de 45 hectareas, con 1.207 viviendas y una
poblacion de 4.407 habitantes. Su acceso es por el
Camino Viejo a Cartagena.

Foto 1.1 — sectores megatoma San Antonio.

En resumen, los cuatro sectores suman 218 hectareas,
con una poblaciéon estimada por Atisba de 18.358
habitantes en 5.030 viviendas.

snnn ATISBA

HEBERBE Estudios & proyectos Urbanos



Atisba Monitor. La megatoma inmobiliaria de San Antonio. www.atisba.cl _

2 Concepto Toma Planificada
“TORL"

Existen dos tipos de tomas de terrenos: las de
crecimiento organicoy las que tienen una
planificacion previa, la cual implica logistica, recursos
y se basa en un proyecto de loteo similar a un
desarrollo inmobiliario legal.

Estas diferencias se pueden apreciar en una
fotografia aérea. En una toma de crecimiento
organico, las calles tienen un trazado irregular, casi
Nno existen esquinas rectas (90 grados) y aparecen
sitios de distintos tamanos, definidos y delimitados in
situ por las personas que llegan al lugar. Es el caso de
Nuevo Amanecer en Cerrillos, que aparece en la
Foto2.1.

Foto 2.1 - Toma Nuevo Amanecer, Cerrillos.
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Fuente: Elaboracion propia.
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En la Foto 2.2, vemos el caso de La Mula en Alto
Hospicio, que se inscribe en el modelo de toma
planificada. Sus trazados presentan una geometria
regular de tipo ortogonal, lo que genera manzanas
con angulos rectos (modelo de conquista espanola
basado en el damero griego). Para implementarla, es
necesario desplegar equipos que realicen trazados
con tiza y lienzas, con apoyo topografico. Luego, las
calles deben ser abiertas con maquinaria.

Esta planificacion permite abarcar superficies mas
grandes en la primera invasion y otorga un uso mas
eficiente del suelo. Ademas, el loteo con calles
"pasadas" (es decir, abarcando mas superficie que la
ocupada por casas) permite que los predios
permanezcan vacios por meses 0 anos, ya sea en
reserva o para la venta, como ocurre en La Mulay en
muchos otros campamentos recientes.

Foto 2.2 - Toma La Mula, Alto Hospicio
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Fuente: Elaboracion propia.
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La diferencia entre una toma organica y una toma
organizada con logistica y recursos (TORL) también
se puede observar en el crecimiento del
asentamiento.

o Toma organica: suele desarrollarse en poco
tiempo, con usurpaciones de gran magnitud y
alto impacto, avanzando con calles, sitios y casas
en paralelo.

e Toma coordinada: se desarrolla de manera mas
lenta. Comienza con personas trazando el terreno
a partir de un plano de loteo y respaldo
topografico. Luego, ingresan las maquinas para
abrir calles, delimitar predios y colocar cercos o
casas.

Por supuesto, esto ocurre en completa ilegalidad e
impunidad. En el caso chileno, la toma planificada
fue posible debido a la anomia generada entre el
estallido social y la pandemia, periodo en el que el
Estado no estuvo presente en las calles.

A continuacion, fundamentaremos por qué la
megatoma de San Antonio corresponde a una
usurpacion con criterios de loteo inmobiliario tanto
en su diseno como en su desarrollo temporal.
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3 El Diseho de la Megatoma
de San Antonio

El disefo de la megatoma varia segun el sector, pero
en general se basa en el clasico manzanero de 40
metros de ancho, que se divide a la mitad para
generar dos predios de 20 metros de fondo. Cada
predio enfrenta una calle, como se puede ver en el
Esquema 1.

El frente de cada predio es variable y depende de los
sectores, pero en general tiene 10 metros, lo que,
multiplicado por los 40 metros de fondo, da una
superficie de 200 metros cuadrados para cada sitio
unifamiliar.

Este diseno es muy parecido al modelo de la
“Operacion Sitio” (9 x 18) ejecutado durante el
gobierno del presidente Frei Montalva, y que fue
extraordinariamente eficiente para lotear en poco
tiempo. También se utiliza en muchos desarrollos
inmobiliarios privados. De hecho, en Atisba hemos
disefado barrios de esta forma para nuestros
clientes.

Esquema 3.1 - Esquema de manzanero Operacion Sitio

Calle Norte 10 metros

20 metros

Medianero
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20 metros

Calle Sur

Fuente: Elaboracion propia.
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Esta manzana de 40 metros de fondo se corta cada
50 metros por las calles que corren de norte a sur en
la mayoria de la toma. Con este diseho se pueden
emplazar 5 predios de 10 metros de frente por 20
metros de fondo, con doble frente de calles.

Este diseno es muy eficiente para maximizar el uso
de la tierra, pero requiere terrenos relativamente
planos.

Cuando cambia la pendiente o el terreno se corta por
una quebrada, la trama ortogonal se gira para
optimizar la superficie plana, tal como se aprecia en
la esquema 3.2.

Esquema 3.2 - Optimizacion del disefo en terrenos con pendiente

Fl I I :
fona Pendiente : Jona Pendiente

Fuente: Elaboraciéon propia.

Cuando el loteo avanza hacia la zona de pendientes,
las calles deben alinearse con la cota o curva de nivel,
lo que se conoce como “disefio de anfiteatro”. En
este caso, el largo de los sitios puede variar. Por lo
general, aumenta, y podemos encontrar terrenos de
hasta 400 metros cuadrados.
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Esquema 3.3 — Diseflo de anfiteatro en terrenos con pendiente

[1] Esta calle habia sido nombrada en memoria
de Luis Norambuena, que era regidor de San
Antonioy figura en el listado de detenidos
desaparecidos de la dictadura.

En casos donde la pendiente es mas abrupta, se
utiliza la “espina de pescado”, que consiste en una
calle central que se conecta con calles locales que
llegan a los predios que enfrentan las quebradas.

A continuacion, mostramos el disenho aplicado a la
megatoma, primero de forma general y luego con
mayor detalle a nivel de manzana.

Se puede ver como se utiliza la calle original del
campo — previa a la toma - que viene de Manuel
Bulnes, pero se ensancha para llegar a 9 metros, lo
gue permite la circulacion de dos autos. Esta calle ya
tiene nombre: “Corregidor Luis Norambuena”. (1)

Luego estan las calles paralelas al acceso, con un
ancho de 40 metros, hasta que la pendiente cambia
y aparecen las calles a favor de cota (Anfiteatro).

Estas vias son cortadas por calles que corren en
sentido norte-sur para conectar el acceso Luis
Norambuena con los fondos del terreno. Cuando la
cota cambia, estas calles pasan de manzanero a
espina de pescado.
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FEsquema 3.4 — Disefo Calles Oriente Poniente — Centinela

T Leyenda
- ATISBA _ () Calles Campo (pre toma)

@ Calles Oriente-Poniente

40m 40m 40m

Luis Norambuena

4835
[y Q‘ S
"{t'-#':zi.l -

s Gl ad -




Atisba Monitor. La megatoma inmobiliaria de San Antonio. www.atisba.cl

Esquema 3.5 — Disefio calles norte — sur y calles corta — Centinela
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4 Avance de la Toma

Como sefalamos, la I6égica inmobiliaria de la toma
tiene que ver con la existencia de un trazado que, con
mMayor 0 menor precision geomeétrica, permite
habilitar sitios vacios con calles antes de que existan
casas. Ademas, sirve para optimizar el uso del terreno,
aumentando el numero de viviendas que pueden
instalarse.

Si la toma es una invasion organica, sin coordinacion,
no tiene sentido dejar sitios vacios que sean
ocupados semanas e incluso meses después de que
la calle haya sido habilitada, especialmente si se trata
de los mejor ubicados.

Esto ocurre en la megatoma, en tres sectores que
avanzan en paralelo. Curiosamente, Centinela, que es
el mas desarrollado en términos de disefo, comienza
a ocuparse con casas después de |os otros dos.
Ademas, es el que presenta sitios vacios, delimitados
y con calles, durante 14 meses.

Las imagenes que siguen muestran tres periodos
analizados: diciembre de 2019, que corresponde a la
primera foto satelital disponible de la toma; abril de
2020; y, finalmente, febrero de 2021.

Al comparar los mapas temporales, es posible
identificar numerosos sectores con predios y calles,
pero sin casas, lo que no guarda relacion con la
necesidad de vivienda asociada a una toma ni con el
patron observado en otros campamentos de
crecimiento organico, sin coordinacion ni
planificacion inmobiliaria.
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Esquema 4.1 — Evolucion temporal de la megatoma de San Antonio - Diciembre 2019.
Diciembre-2019
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Esquema 4.2 — Evolucion temporal de la megatoma de San Antonio - Abril 2020.
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Esquema 4.3 — Evolucion temporal de la megatoma de San Antonio - Febrero 2021

Febrero-2021
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