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Concepcion, mayo de 2022,

INFORME PLANO DE DETALLE:

PREDIO AFECTO A DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA
(DUP) POR PARQUE COMUNAL LAGUNA LO MENDEZ Y SUS
EXTENSIONES Y PASAJE PROYECTADO COSTANERA LO
MENDEZ.

El presente informe presenta los fundamentos en los cuales se basa el plano de detalle
que define con exactitud el trazado de la via peatonal Pasaje Costanera Lo Méndez asi
como del Parque Comunal Laguna Lo Méndez y sus extensiones establecidos como
Declaratorias de Utilidad Publica (DUP) en el Plan Regulador Comunal de Concepcién
(PRCC) vigente. El plano de detalle sefialado ha sido realizado en base a lo establecido
en art 59° inciso 2° y articulo 28 bis, ambos de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones (LGUC).

1. Origen de la solicitud.

La solicitud de elaboracién del plano de detalle fue presentada por el propietario del
predio afecto mediante carta ingresada a la Oficina de Partes del municipio con fecha
24.09.2021 PA 3234 de 2021 IDDOC N° 1467975. El rol de avaluo de la propiedad es el
925-4, y la ubicacion corresponde a calle Independencia N° 1450, sector Lo Mendez.

2. Antecedentes del predio

El predio se emplaza al oriente de calle Independencia y al costado sur de la ribera sur de
la Laguna Lo Méndez, y tiene una superficie aproximada de 1,36 Ha (13.600 mt?), ver
Figura N° 1 a continuacién del parrafo. Segun el Certificado de Informaciones Previas N°
JS-314 del 23.02.2021 que se adjunté al ingresar la solicitud, al predio le corresponden
las normas urbanisticas de la Zona Residencial Consolidada H4, las DUP Parque
Comunal Laguna Lo Méndez y sus extensiones, y la via proyectada Pasaje Costanera Lo
Méndez. No obstante, la definicion del presente plano de detalle se realizé6 de acuerdo a
las normas vigentes al momento de ingresar la solicitud, es decir, con las normas vigentes
emanadas de la 152 modificacién cuya vigencia corresponde a la publicacién en el Diario
Oficial el dia 06.07.2021.



Figura N° 1. Emplazamiento del predio afecto a DUP.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 152 modificacién del PRCC, actualmente
vigente.

De acuerdo con la base cartografica del municipio y mediante el uso de un software de
libre uso “Qgis” se ha sistematizado y elaborado la informacién cartografica de la solicitud
pudiendo establecer de este modo las coordenadas y los vértices correspondientes al
predio afecto a DUP, cuya proyeccion cartografica corresponde a la siguiente: DATUM
WGS 84 / Huso 18 Sur. A continuacion, se expone el cuadro de coordenadas del predio
Rol 925-4.

Cuadro N° 1. Ubicacion del predio Rol 925-4 segun sistema de referencia de coordenadas

(SRC).

Vértice | Coordenada X Coordenada Y Vértice | Coordenada X Coordenada Y
1 673747,89 5925326,45 13 673667,15 592543969
2 673740,92 5925316,72 14 673671 5925433,54
3 6873735 5925312,49 15 673674,81 5925429,98
4 673727,43 5925306,29 16 673684,01 5925427 ,94
5 673719,79 592529964 17 673685,05 592541778
6 673712,58 5925294,04 18 673691,16 5925411,09
7 673703,1 5925286,33 19 673700,35 5925405,47
8 673695,25 5925279,76 20 673705,97 5925402,4
9 673617,9 5925325,12 21 673714,66 5925399,34
10 673628,9 5925344 35 22 673727,94 5925396,27
11 673632,68 5925362,73 23 673760,18 5925403,02
(12 673625,27 5925379,93 24 673747,89 5925326,45




Figura N° 2. Delimitacion del predio afecto a DUP.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 152 modificacion del PRCC, actualmente
vigente.

3. Declaratorias de Utilidad Publica (DUP) seguin PRCC vigente.

La via Costanera Lo Méndez es una via de ;circulacic’m peatonal proyectada en calidad de
apertura, y su categoria corresponde a un pasaje. Por su parte, el Parque Laguna Lo
Méndez y sus extensiones corresponde a un area destinada a Parque Comunal por el
articulo 26 de la Ordenanza Local del PRCC vigente, en calidad de DUP segun el articulo
59 de la LGUC. A partir de la 132 modificacion del PRCC la via proyectada “Costanera Lo
Méndez” se convierte en una via reclasificada como “pasaje” en calidad de “apertura’. De
acuerdo a la memoria explicativa de la 132 modificacién esta via se define como “una via
de circulacién peatonal, con objeto de establecer condiciones ambientales.....que junto
con la accesibilidad, sean compatibles con la preservacion del cuerpo de agua Laguna Lo
Méndez”. Asimismo, el PRCC del 2004 en su memoria explicativa, ya sefialaba la
necesidad de “recuperar las lagunas urbanas y vincularlas con los barrios en calidad de
dreas naturales protegidas, accesibles y de uso publico, con vias de borde que las
integren a los circuitos verdes de la ciudad” (Capitulo 5.1.4, memoria explicativa PRCC,
2004). Parque Laguna Lo Méndez y sus extensiones pertenece al sistema de parques
cuyos terrenos han sido destinados para dicho uso en virtud al articulo 59 de la LGUC en
calidad de DUP, dichos parques conformzian un sistema de futuros espacios publicos
comunales. A partir de la 152 modificaciéon del PRCC se crearon y ampliaron nuevas areas

\
de parques en zonas cuyas caracteristicas‘ paisajisticas y de valor ecolégico relevantes
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contribuirian a mantener y mejorar estandares de provisién de equipamientos, espacios
publicos y areas verdes (4.3.2 Propuesta de areas verdes, recreacion y esparcimiento.
Memoria Explicativa, 152 modificacion PRCC, pag. 109, 2021). Los Parques creados y
ampliados, darian continuidad funcional y/o visual a las extensiones lineales entre areas
verdes y areas que forman parte de un parque, concretando asi un sistema de parques
interconectados (5.3. Ajuste Parques. Memoria Explicativa, 152 modificacion PRCC, pag.
170, 2021).

Figura N° 3. Emplazamiento del Parque Laguna Lo Méndez y sus extensiones, segun PRCC
vigente.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 157 modificacion del PRCC, actualmente
vigente.

4. Descripcion del plano de detalle.

El plano de detalle del que trata el presente informe fija con precision el trazado el Parque
Laguna Lo Méndez y sus extensiones, y la via proyectada Pasaje Costanera Lo Méndez,
lo que queda graficado en la ldamina PD 01-2022 cuya escala corresponde a 1:350,
adjunta al presente informe. El plano de detalle se realiz6 sobre un levantamiento
topografico del afio 2021 confeccionado por el municipio. Finalmente, el plano de detalle
informa lo siguiente:

e El Parque Laguna Lo Méndez y sus extensiones, emplazado en la porcion
inmediata a la via proyectada Pasaje Costanera Lo Meéndez y la via
Independencia.

e El trazado de la via proyectada Pasaje Costanera Lo Méndez, correspondiente a

una faja proyectada de 11 metros de ancho.
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4.1. Desarrollo metodoldgico y precisiéon de la DUP Parque Laguna Lo Méndez

y sus extensiones.

a) La solicitud de elaboracién de plano de detalle ingresada por el propietario tiene
como proposito fijar el analisis en la definicién de la DUP Parque Laguna Lo
Méndez y sus extensiones al interior del predio solicitante, dicha solicitud
argumenta que, conforme a la topografia realizada (por el particular)...... la
pendiente del cerro comienza en la cota 16.

e La DUP del pasaje Costanera Lo Méndez no es objeto de consulta por el
propietario, sin embargo se fijara en el presente plano de detalle.

e Ingresada la solicitud de plano de detalle el municipio realizé un
levantamiento topografico, de fecha septiembre 2021 en formato DWG
sobre el que se realizo el analisis cartografico.

e El levantamiento topografico en formato DWG se exportd a archivo
vectorial formato SHP y sobre éste ultimo se sobrepuso lo siguiente: el
perimetro del predio solicitante de acuerdo a base cartografica del
municipio y la vialidad tanto existente como proyectada, segun se observa

a continuacién en la Figura N° 4.

Figura N° 4. Topografia del predio, levantada por el municipio en septiembre 2021.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base y plano de vialidad de la 15 modificacion del
PRCC, actualmente vigente.

b) Respecto a la DUP Parque Lo Méndez, y en base a la zonificacién del PRCC

vigente es posible identificar que la curva de nivel de altitud 20 m.s.n.m. es la cota
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que, al interior del predio corresponde al limite entre la Zona H4 y la DUP Parque
Laguna Lo Méndez y sus extensiones, como se observa continuacién en la Figura
N° 5.

Figura N° 5. Superposicion de las curvas de nivel sobre la Zona H4 y la DUP Parque Lo Méndez y

sus extensiones, segun PRCC vigente.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 152 modificacion del PRCC, actualmente
vigente.

c) Utilizando la herramienta “analisis de pendientes” mediante el software libre QGis
es posible visualizar la distribucidon de pendientes al interior del predio solicitante.
Lo anterior, tuvo como origen la conversion del archivo vectorial “curvas de nivel
2009" del PRCC vigente a un archivo tipo raster de 5x5 metros. Las pendientes
resultantes se clasificaron en porcentajes de acuerdo al % de pendiente de cada

pixel, como se observa a continuacion en la Figura N° 6.
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Figura N° 6. Clasificacién de pendientes segun porcentaje de pendiente.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 152 modificacién del PRCC, actualmente
vigente.

d) Al identificar el porcentaje de pendiente y superponer dicha clasificaciéon con la
topografia de septiembre 2021 realizada por el municipio, se obtiene que la
pendiente del cerro comienza en parte de la curva de nivel de 16 m.s.n.m.,
extendiendose hasta parte de la curva de nivel 15 m.s.n.m. En esta ultima curva
de nivel (15 m.s.n.m.) la pendiente intersecta con la DUP Pasaje Costanera Lo

Méndez, como se expone a continuacién en la Figura N° 7.



Figura N° 7. Clasificacion de pendientes segun porcentaje de pendiente.

673650 673800

£

5925450

A

(") PREDIO AFECTO A DUP |
ROL 925-4

—— Curva de nivel @1 mt
Via Local existente
Pasaje Proyectado

Pendiente en %
<21
> 2 [

0 75 150 m 673800
- ]

Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 152 modificacién del PRCC, actualmente
vigente.

e) Al comparar la distribucion espacial del porcentaje de pendientes y la DUP Parque
Laguna Lo Méndez y sus extensiones, y considerando que el parque corresponde
a la porcion del terreno que no presenta desniveles que impidan o limiten su uso
como parque, es posible establecer que el area destinada a Parque (DUP) es
posible fijarla desde las curvas de nivel 15 y 16 m.s.n.m., como se observa

continuacién en la Figuras N° 8 y 9.



Figura N° 8. Definicion del limite entre la DUP Parque Lo Méndez y la Zona H4.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 152 modificacion del PRCC, actualmente
vigente.

Figura N° 9. Situacion PRCC detallada
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 15 modificacion del PRCC, actualmente
vigente.



4.2. Desarrollo metodolégico y precision de la DUP Costanera Lo Méndez.

a) De acuerdo al PRCC vigente la via proyectada Pasaje Costanera Lo Méndez se
ubica al costado sur de la Laguna Lo Méndez. Al sobreponer el plano topografico
elaborado por el municipio como se expone en la Figura N° 10, se observa que el
limite de ribera sur de la laguna (segun topografia municipal) no coincide con el
limite de la ribera sefialado en la base cartografica del municipio. En efecto, la
topografia municipal sefiala que la ribera se encuentra desplazada al suroriente,
en direccion al Pasaje proyectado. Si se considera que desde la entrada en
vigencia del PRCC el afio 2004 y las sucesivas modificaciones que ha tenido el
IPT (2005, 2006, 2009, 2012, 2014, 2015, 2016, 2019, 2020 y 2021) la condicién
original de la DUP no ha sido modificada, es decir, se ha mantenido la condicion
de distanciamiento entre la ribera y la via proyectada dejando 10 metros libres de
Parque; y, considerando que el presente plano de detalle no constituye una
modificacidén al Plan vigente, en consecuencia se mantiene la condicién original de

distanciamiento de 10 metros respecto de la ribera de la Laguna.

Figura N° 10. Sobreposicion de la ribera sur de la Laguna Lo Méndez, segun topografia municipal.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 15% modificacion del PRCC, actualmente
vigente.

b) Para graficar la distancia de la via proyectada con la ribera de la Laguna Lo

Méndez se exporté la base cartografica del PRCC vigente desde el formato
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“‘Shapefile” (shp) a formato de dibujo “DWG", utilizando la misma proyeccion
cartografica del archivo “shp” (DATUM WGS 84 / Huso 18 Sur) como se observa a
continuacion en la Figura N° 11. En dicho proceso, se conservaron los siguientes
elementos de la cartografia base: vértices del predio afecto a DUP, cuerpo de
agua Laguna Lo Méndez, perimetro del predio afecto, trazado de las vias

Independencia y Costanera Lo Méndez.

Figura N° 11. Distancia entre ribera sur y via proyectada, segun elementos del PRCC.

Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 15 modificacion del PRCC, actualmente
vigente.

c) Al medir la distancia entre la ribera sur de la Laguna Lo Méndez y la via Costanera
Lo Méndez, al interior del predio afecto por la DUP, es posible constatar que la

distancia entre la via proyectada y la ribera sur, oscila entre 10.4 a 18.7 metros.

Figura N° 12. Distancia entre ribera sur y via proyectada, segun elementos del PRCC.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base y del plano de vialidad de la 152 modificacion del
PRCC, actualmente vigente.
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d) Sin embargo, al sobreponer la linea de ribera sur de acuerdo al levantamiento
topografico del municipio se obtiene que la distancia entre el Pasaje Costanera Lo
Méndez (linea amarilla segmentada) y la ribera sur de la Laguna Lo Méndez (linea
azul continua) fluctua entre 10.1 a 3.2 metros de distancia, segun se observa a

continuacién en la Figura N° 13,

Figura N° 13. Distancia entre ribera sur levantada segun topografia y via proyectada.

4

15
16

17
<18

20 23

22 |

Elaboracion propia a partir de cartografia base y del plano de vialidad de la 152 modificacion del
PRCC, actualmente vigente.

e) En base al resultado anterior y considerando lo sefialado en la letra a) del presente
item de acuerdo al PRCC vigente el Parque Comunal Laguna Lo Méndez y sus
extensiones incluye integramente una faja de 10 metros de ancho medidos desde
la linea de ribera correspondiente al cuerpo de agua toda vez que dicha distancia
se incorpora como parte de la definicion del actual destino de Parque Comunal
dado que la definicién del destino Parque Comunal no modificé la condicion
original del IPT. Asi, en armonia con el destino de Parque Comunal el trazado del
Pasaje Costanera Lo Méndez se desplazé la distancia que permita conservar en
su punto mas desfavorable 10 metros de distancia desde la linea de ribera de la

Laguna.
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Figura N° 14. Distancia entre ribera sur levantada segun topografia y via proyectada.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base y del plano de vialidad de la 152 modificacion del
PRCC, actualmente vigente.

f) Al exportar el nuevo trazado desde el formato DWG a formato Shapefile (shp) se
obtiene el siguiente resultado, el que corresponde a la situacién detallada que fija
con exactitud al interior del predio rol 925-4 las DUP “Parque Laguna Lo Méndez y
sus extensiones” y la via proyectada “Pasaje Costanera Lo Méndez’, segun se
observa a continuacion en la Figura N° 15.
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Figura N° 15. PRCC vigente, situacion detallada al interior del predio rol 925-4.
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Elaboracion propia a partir de cartografia base de la 152 modificacion del PRCC, actualmente
vigente.

5. Conclusion.

A partir de lo antes expuesto se ha dado cumplimiento a lo dispuesto en inciso 2 del
articulo 59° de la LGUC, respecto de precisar las afectaciones a utilidad publica

establecidas por el PRCC para el predio afecto a solicitud de su propietario.

ASESOR URBANISTA
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