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Infroduccion

El presente documento corresponde a la Memoria Explicativa de la Modificacion
al Plan Regulador Comunal de Tomé, el cual ha sido elaborado por un equipo de
especialistas de la Secretaria Comunal de Planificacion (SECPLA), con el apoyo
de distintas Direcciones Municipales y Consultores externos.

La modificacién al PRC de Tomé responde a la necesidad de disponer de un
terreno que cumpla con adecuadas condiciones de habitabilidad para la
construccion de viviendas sociales para el comité de pobladores sin casa “Talita
Kum”. Para esto, es necesario generar una nueva normativa urbana que resuelva
ademdas la regularizacion de viviendas en el sector Punta de Parra. Por otra parte,
efectuar ajustes viales que permitan la instalaciéon de diversos equipamientos
urbanos.

La comuna de Tomé cuenta con una baja oferta de terrenos disponibles para
urbanizar debido a su accidentada geografia, caracterizada por fuertes cambios
de pendiente, lo que provoca una alta presencia de riesgo de remocidn en
masa, en el drea urbana.

Ante la poca disponibilidad de terrenos urbanos, este municipio ha puesto su
atencion en un sector de Punta de Parra ubicado al norte de la calle Cardenal
Samoré, el que en gran medida corresponde a un terreno grabado en el Plan
Regulador vigente como Zona de Equipamiento Deportivo (ZED). Esta Zona de
Equipamiento Deportivo (ZED) se grabd en el PRC Tomé con la intencién de crear
un centro deportivo de alto rendimiento, proyecto que no se ejecutd y que
mantiene a este sector en situacion de abandono.

Por ofra parte, por medio de esta modificacién se generard una normativa
urbana que permitird que parte de los sectores El Edén y Altos de la Parra
regularicen la situacion de sus viviendas, ya que en el PRC vigente corresponde a
una Zona de Actividad Productiva, con mds de 150 familias sin posibilidad de
regularizar sus viviendas.

Por consiguiente, la municipalidad de Tomé ha decidido modificar su Plan
Regulador con la finalidad de permitir el uso residencial en los sectores antes
mencionados, permitiendo con ello, facilitar la ejecucion de proyectos asociados
a la construccion de vivienda social, confribuir a la disminuciéon de viviendas
iregulares y generar ajustes viales que permitirdn mejorar la accesibilidad a
equipamientos urbanos.

1.1 Ambito territorial

La comuna de Tomé se ubica a 32 kildbmetros al norte de la comuna de
Concepcidén. Al noreste limita con la regidon de Nuble, mientras que al sur con las
comunas de Penco vy Florida. Por el oeste limita con la Bahia de Concepcidén vy el
océano Pacifico.
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Tomé es la comuna ubicada mds al norte de las once comunas que conforman el
Area Metropolitana de Concepcién (AMC), regulada por el Plan Regulador
Metropolitano de Concepcién (PRMC).

2 Propuesta modificacion sector Punta de Parra

2.1 Area de estudio

La propuesta de modificacion al Plan Regulador Comunal de Tomé considera dos
poligonos del sector Punta de Parra. El primero corresponde al terreno cedido por
Bienes Nacionales a SERVIU para ejecutar un proyecto de vivienda social para el
comité de vivienda Talita Kum y a la Zona de Equipamiento Deportivo (ZED)
ubicado al Oeste del predio antes mencionado, que también es de propiedad
de Bienes Nacionales y sobre el cual existen solicitudes de CONAF y bomberos,
para equipamientos asociados a la seguridad publica, sobre las cuales Bienes
Nacionales tiene interés en apoyar, por lo que requieren de una normativa
acorde a los usos solicitados.

El segundo poligono corresponde a una zona actualmente definida como Zona
de Actividad Productiva (ZAP 2), la cual no posee densidad bruta mdxima, pero
que tras el abandono de las actividades productivas que ahi se desarrollaron,
inicié un proceso de ocupacion irregular que requiere de una normativa que
promueva un desarrollo ordenado y contribuya a planificar el crecimiento urbano
de este sector.

sector
"{- ¥

Figura 1: Area propuesta para modificacion del PRC en

Punta de Parra
,/" FlA

| i & T \\ §
Fuente: SECPLA. llustre Municipalidad de Tomé
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2.2 Marco normativo

e Ley N° 19.175, Orgdnica Constitucional sobre Gobierno y Administracion
Regional y sus modificaciones.

e Ley N°18.685 Orgdnica Constitucional de Municipalidades vy sus
modificaciones.

e Ley 19.300 Bases Generales del Medio Ambiente y sus modificaciones.

e DFL N°479 de 1976, Ley General de Urbanismo y Consfrucciones y sus
modificaciones.

e DS. N°47 (V y U) de 1992 Ordenanza General de Urbanismo vy
Construcciones y sus modificaciones.

e Decreto N°32 de 17 de agosto de 2015 que Aprueba Reglamento para la
Evaluacion Ambiental Estratégica.

e Manual Practico de Jurisprudencia Administrativa sobre Planes Reguladores
Comunales, Intfercomunales y Metropolitanos, de la Contraloria General de
la Republica.

e Circular N°227 (MINVU) de fecha 1 de diciembre de 2009 Planificacion
urbana y contenidos del Plan Regulador Comunal.

2.3 Referentes técnicos

e Plan Regulador Comunal de Tomé vigente, aprobado por decreto
Municipal N° 2624 de fecha 20 de Agosto del ano 2008, publicado en el
Diario Oficial el 08 de septiembre de 2008, y sus modificaciones.

e Plan de Desarrollo Comunal PLADECO de Tomé, Periodo 2016-2020.

e Metodologia de Cdlculo MINVU 1997, Capacidad Vial de los Planes
Reguladores.

2.4 Diagnostico sector Punta de Parra
El sector de Punta de Parra corresponde a un drea urbana caracterizada por

vivienda de baja altura, con agrupamientos aislados y pareados, las cuales en su
mayoria han sido levantadas en modalidad de autoconstruccion.

Figura 2: Viviendas tipicas sector Punta de Parra
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Dentro del equipamiento urbano encontramos de fipo educacion,
correspondiente a la Escuela Bdsica Punta de Parra y el Jardin infantil Hojitas de
Parra y una sala cuna; en salud, un Centro Comunitario de Salud Familiar
(CECOSF) y en deporte, una cancha ubicada en el sector oeste de la localidad.

Figura 3: Canchas sector Punta de Parra

Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

Figura 4: CECOSF y escuela basica Punta de Parra

L s .
Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

El comercio corresponde en su mayoria a negocios de escala menor como
almacenes de barrio y minimarket, 1os que en su totalidad se caracterizan por ser
parte de viviendas particulares que destinan una habitacion y/o garaje para la
actividad comercial. El equipamiento social corresponde a la sede de la Junta de
vecinos N° 19, se observa una importante ausencia de dreas verdes en el sector.

2.4.1 Caracteristicas sociodemogrdficas

La poblacién Punta de Parra al ano 2017 es de 1.690 personas, de las cuales el
51,4% son mujeres y el 48,6% hombres. Al ano 2002 la poblacion de Punta de Parra
era de 975 personas, siendo uno de los sectores de mayor crecimiento en la
comuna. Esto se debe principalmente a la cada vez mayor escasez de suelo para
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el uso residencial en el centro urbano de la comuna, o que ha contribuido a
fortalecer el cardcter urbano del sector Punta de Parra.

Manzana Indeterminada (901)

D

Manzana Sin Informacién

Fuente: www.censo2017.cl
2.4.2 Proyeccion de poblacion

En base a los resultados de los CENSOS de poblacion del ano 2002 y 2017 se
determinaron las tasas de crecimiento para la comuna de Tomé vy el sector Punta
de Parra en 0.31 y 3.74% respectivamente. Con esta proyeccion se estimé que
para el ano 2030 la poblaciéon comunal llegue a 57215 habitantes y para el sector
Punta de Parra, se estima que la poblacion alcance los 2722 habitantes.

2.4.3 Vidlidad

En relacién a la vialidad del sector, destaca la presencia de la ruta 150. Esta se
define en el Plan Regulador Comunal como una via expresa que conecta el drea
urbana de Punta de Parra con las localidades de Tomé hacia el norte, y con
Penco y Concepcion hacia el sur. El resto de la vialidad del sector corresponde a
vias locales.

Figura 6: vialidad sector Punta de Parra

Bellavista
N

g cemnetarp)
»

Avenida Carde!

051 2y

Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
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2.4.4 Caracteristicas del hogar

El registro social de hogares presenta informacion desagregada a nivel de unidad
vecinal en los cuales se observa que la unidad vecinal Punta de Parra (19U) posee
un hacinamiento medio! de un 10.6%. Por ofra parte un 35% de los hogares
presentes en el Registro Social de Hogares del sector Punta de Parra presenta
carencia de algun servicio bdsico2.

Grafico 1: Hogares hacinados presentes en el Registro Social de Hogares

Porcentaje -0~ Junio 201 A ik 1 = E

Desagregacion por Unidades Vecina\e;
Fuente: Registro Social de Hogares, 2017

Gréfico 2: Hogares carentes de servicios basicos presentes en el Registro Social de Hogares

Porcentaje -o- Dicie 2017 Y ik o

_;__‘\__[__H_]_‘__I__I

~

Desagregacion por Unidades Vecinales

Fuente: Registro Social de Hogares, 2017

I Razdn entre el nimero de personas residentes en la vivienda y el nUmero de dormitorios
de la misma, considerando piezas de uso exclusivo o uso multiple, entre 2,5 a 4,9 personas
por habitacion.

2 hogares que residen en una vivienda sin servicios sanitarios bdsicos (WC, llave dentro de
la vivienda y agua segun estdndar urbano o rural), respecto del total de hogares.
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2.5 Déficit habitacional

El conjunto de conflictos y problemdaticas descritas genera una alta demanda de
viviendas en la comuna. Segun la informacion entregada por el Registro Social de
Hogares (ano 2016), la demanda potencial en Tomé es de 3.775 hogares con
déficit habitacional. De acuerdo a los datos estimados por la encuesta CASEN
2017, el déficit cuantitativo es de 1065 viviendas.

El resultado del déficit habitacional en Tomé se ve reflejado en la existencia de 48
comités de vivienda compuestos por un total de 2.200 socios Aprox. los cuales se
organizan y presionan en todo dmbito a las autoridades pertinentes para poder
encontrar terrenos y oportunidades para su pronta solucion habitacional.

10
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3 Estudio de equipamiento

Para el estudio del equipamiento del sector Punta de Parra se efectud un catastro
del equipamiento existente, mediante su verificacion en terreno, y corroborada a
través de la revision de informacion planimetria comunal, imagenes satelitales,
bases de datos y registros de elaboracién propia.

Este catastro fue elaborado en base a la clasificacion existente en el Articulo
2.1.33, de la OGUC, el cual establece las tipologias de equipamiento: Cientifico,
Comercio, Culto y Cultura, Deporte, Educacion, Esparcimiento, Salud, Seguridad,
Servicios y Social. Dentro del drea de estudio se identifican los siguientes:
Comercio, Culto y Cultura, Deporte, Educacioén, Salud, Seguridad, Servicios y
Social.

3.1 Equipamiento comercio

El equipamiento comercio corresponde en su totalidad a almacenes de barrio y
minimarket los cuales se caracterizan por ser parte de viviendas particulares.
También se observan casos en los que se amplia la vivienda para la actividad
comercial.

Figura 7: Equipamiento comercial sector Punta de Parra
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
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Figura 8: Comercio sector Punta de Parra

Fuente: Catastro Désérfbllo Urbano, Municipalidad de Tomé

3.2 Equipamiento culto y cultura

Dentro de la categoria culto y cultura, enconframos Unicamente equipamientos
de culto, identificados de oeste a este como: Ejército evangélico de Chile; Iglesia
Metodista Pentecostal de Chile, Punta de Parra; Capilla Maria Medianera de
todas las gracias.

Figura 9: Equipamiento culto sector Punta de Parra
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3.3 Equipamiento deportivo

El equipamiento deportivo del sector corresponde Unicamente a la cancha de
futbol de Punta de Parra, ubicada al extremo oeste de la localidad.

Figura 10: Equipamiento deportivo sector Punta de Parra
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

Figura 11: Cancha Futbol sector Punta de Parra
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
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3.4 Equipamiento educacional

Dentro del sector Punta de Parra se encuenfran ftres establecimientos
educacionales, que abarcan distinfos niveles educacionales entregando
cobertura educacional en el sector desde Sala cuna hasta educacion bdsica. Los
establecimientos educacionales del sector corresponden a Sala cuna Punta de
Parra, jardin infantil Hojita de la Parra y escuela Punta de Parra.

Figura 12: Equipamiento educacional sector Punta de Parra
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

Figura 13: Escuela Bésica sector Punta de Parra
o y e 3 )

A

Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

= -

Fuente:
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3.5 Equipamiento salud

El sector cuenta con un Centro Comunitario de Salud Familiar (CECOSF) el cual
funciona desde ano 2017, se ubica en la entrada del sector Punta de Parra a un
costado de la calle Cardenal Samoré y depende del CESFAM Bellavista de Tomé.

Figura 14: Equipamiento salud sector Punta de Parra
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

Figura 15: Centro Comunitario de Salud Familiar (CECOSF)

Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
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3.6 Equipamiento seguridad

Dentro del sector Punta de Parra, al oeste de la localidad se ubica un centro de
educacion y trabajo de Gendarmeria de Chile, donde reos de buen
comportamiento se dedican a realizar trabajos de estructuras y muebleria. Se
encuenfra tambiéen la base Miguel Bustos para brigadistas de CONAF.

Figura 16: Equipamiento Seguridad sector Punta de Parra
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

Figura 17: Centro de educacion y trabajo, Gendarmeria de chile y base Miguel Bustos de CONAF
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
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3.7 Equipamiento servicios

Memoria Explicativa

El Unico servicio que se encuenfra en la localidad corresponde a un taller

mecdnico para automaoviles, el cual ocupa parte de una vivienda particular.

Figura 18: Equipamiento servicios sector Punta de Parra

681000 681500 662000 682500
|

683000

5940500
|

5340000
|

5939500

7
i

Il Tipe de Equipamients

SIMBOLOGIA

681000 681500 662000 682500

Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

3.8 Equipamiento social
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El equipamiento social de Punta de Parra corresponde a la Junta de vecinos N° 19
Punta de Parra ubicada en calle Centinela N° 115 y al club deportivo Punta de

Parra.
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Figura 19: Equipamiento servicios sector Punta de Parra

681000 681500 682000 682500

683000

S/

SIMBOLOGIA
“| Tipe de Equipamiente N——

681000 681500 682000 682500

Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

683000

5940500

5940000

5939500

17



Modificacion Plan Regulador Comunal de Tomé Memoria Explicativa

Figura 20: Junta de Vecinos N° 19 Punta de Parra

Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
3.9 Sintesis sobre el equipamiento en el sector Punta de Parra

Anadlizado el catastro de equipamiento del sector Punta de Parra, destaca la
cercania de la zona poblada con equipamiento bdsico para el desarrollo de su
poblacion, tales como salud, educacion, ademds de un gran nUmero de
equipamientos complementarios al uso residencial como: junta de vecinos, club
deportivo, iglesias, cancha de futbol, entre otfros. Al ser un sector acotado, no es
posible definir macrozonas especializadas de equipamiento, existe mds bien una
mixtura de estos con su frama urbana.

Un aspecto relevante de la poblacion del sector es que gran parte de sus
necesidades como frabagjo, estudio, compras de supermercado, acceso a la
cultura y servicios, las satisfacen en los centros poblados cercanos de mayor
tamano como Tomé y Concepcidn, en gran medida por la buena conectividad
de Punta de Parra, gracias a la ruta 150.

Por ofra parte, hay que considerar que con esta modificaciéon se van a generar
dos nuevas zonas residenciales mixtas, las que permitirdn casi todo tipo de
equipamientos (a excepcidén de cdrceles y establecimientos de rehabilitacion
conductual), lo que permitird ampliar la oferta de equipamiento, dando espacio
a satisfacer necesidades actuales y futuras del sector.
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4 Sintesis de riesgos naturales y antropicos

Los poligonos del sector Punta de Parra que se proponen en la presente
modificacion, no involucran sectores afectos a riesgos ni zonas de proteccion
ambiental establecidos y reconocidos en el Plan Regulador Comunal vigente,
pero ambos poligonos se encuentran contiguas a zonas de restriccion por
procesos de remocidén en masa, por lo que es recomendable analizar en mayor
detalle las pendientes en las zonas cercanas a las ZRes 1 en los proyectos a
desarrollar en esos sectores.

Respecto de los riesgos antropicos, ambos poligonos tienen contacto forestal, por
lo que se recomendard que los proyectos de loteo colindantes con estas dreas de
vegetacion contfinua, deberdn generar medidas tendientes a mitigar el riesgo de
incendios forestales.

Figura 21: Zonas de riesgo cercanas a la modificacion del PRC
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
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5 Modificaciones a la vialidad

Dentro de la propuesta de modificacién se incluyen ajustes viales que respondan
a necesidades tendientes a: 1) mejorar vialidad del sector de acceso al CESFAM
Alberto Reyes b) regularizar situacion de equipamiento social en sector Bellavista,
c) Andlisis proyeccion calle Valle Hondo a fin de agjustar la pertinencia.

5.1 Sector Acceso a Cesfam Alberto Reyes, Tomé Alto

El sector cercano al Centro de Salud Familiar Alberto Reyes presenta congestion
vehicular debido a la gran cantidad de usuarios que acceden al recinto médico,
generdndose tacos y problemas de circulacion que ponen en riesgo la integridad
fisica de usuarios y funcionarios ante posibles atropellos.

Por lo demds, como es un centro de salud, la llegada y salida de la ambulancia
I6gicamente implica una fluidez esencial para cumplir con el requerimiento, lo
gue se ve obstaculizado con la Locomocion colectiva que tiene que llegar alli por
solicitud de usuarios y pacientes.

Por otro lado, existen también los conjuntos habitacionales Los Bloques, lo cuales
utilizan en su gran mayoria los pocos estacionamientos existentes en el sector, lo
que agudiza aun mds la situacién vial del sector.

Figura 22: Zonas de acceso CESFAM Alberto Reyes
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé

De acuerdo a lo anterior, es necesario generar una solucion en el sector que
desarrolle una salida expedita al nudo de ingreso al CESFAM Alberto Reyes y a los
problemas expuestos en calle Nueva Aldea, y de esa forma descongestionar la
zona a través de una nueva vialidad proyectada sobre un terreno que
actualmente propiedad de SERVIU, quienes apoyan esta iniciativa que serd de
utilidad para la generaciéon de nuevo equipamiento urbano.
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Figura 23: Plano subdivision terreno SERVIU
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Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
5.2 Sector Bellavista

Esta modificaciéon responde a la necesidad de eliminar el tramo de vialidad
proyectado calle Prolongacion Valle Hondo debido a que se proyecta sobre
edificaciones lo que impide que a futuro logre su materializacion. Por esta razén,
se propone la desafectacién de esta via.

Figura 24: Tramo proyectado calle Valle Hondo

Fuente: Catastro Desarrollo Urbano, Municipalidad de Tomé
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6 Modificacion a la Zona de Equipamiento de Esparcimiento

El Plan Regulador Comunal gravd zonas en el plano con el objetivo que éstas

fueran exclusivamente al destino de esparcimiento. Estas zonas corresponden a:

Figur

a 25: ZEE sector Quichiuto Plano seccional Borde Costero
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Fuente: Plano seccional sector Costero de Tomé, 2009

Figura 26: ZEE sector Punta de Arco

Fuente: Plan Regulador Comunal de Tomé, 2008

Estas Zonas se
gravaron en el
seccional de sector
costero de Tomé
para complementar
equipamiento de
esparcimiento en la
costanera de
Bellavista.

Este sector, ubicado Aprox.
2 km al norte de Cocholgle
corresponde al sector
conocido como “El faro”,
ruta de senderismo
reconocida en la zona que
afrae gran canfidad de
visitas.
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Figura 27: ZEE sector Ex-vertedero

Este zona se ubica en el
costado oeste de la ruta
que conecta Tomé con
Dichato y corresponde al
sector donde se ubica el
ex-vertedero  Frutillares.
Esta zona se generd para
dar espacio a la
reconversion de este
terreno, frente a una alta
demanda de
equipamiento deportivo.
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Fuente: Plan Regulador Comunal de Tomé, 2008

Este sector se ubica al
fondo del sector Bellavista
en que actualmente no
presenta  un uso claro
definido, pero es
reconocido como un lugar
para paseos a pie como en
bicicleta por su cercania al
Estero Bellavista.

Fuenfé: Pian Regula‘dor‘ComunaI de Tbmé, 2008

Figura 29: ZEE sector Los Tilos
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Este sector corresponde al
reconocido balneario “La
Polla”, ubicado al este de la
localidad de Rafael.
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Fuente: Plan Regulador Comunal de Tomé, 2008
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En la necesidad de promover el deporte en estas zonas, en especifico las
actividades relacionadas al futbol y los deportes nduticos, se requiere la
necesidad de agregar el uso deportivo a la Zona de Equipamiento de
Esparcimiento ZEE y asi desarrollar proyectos deportivos publicos y privados en
estas zonas.
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