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5. Justificativa:

O presente Relatério tem a finalidade de apoiar pedido de mudanca de zoneamento,
para o lote de terras da Quadra 23 — com drea de 37.067,80m2, situada no loteamento
Royal Tennis Residence & Resort em Londrina (foto 01) atualmente classificado como
ZR1 — Zona Residencial Um e cujo pleito é a transformagéo em Zona Residencial 2 —
ZR2, mais os lotes 50/1(16.920M2), 51/1(12.240M2), 52/1(12.240M2) e
53/1(12.240M2), num total de 90.707,80M2, com o intuiio de potencializar o espago a
ser construido através de unidades residenciais e execugéo de construgdes comerciais
no local.

O referido Lote ja estd inserido no perimetro urbano instituido pelo Plano Diretor/98, na
regiao sudoeste do municipio.

A Lei 8844/2002 que altera a Lei n°. 7482/98 que instituiu o Plano Diretor do Municipio
de Londrina em seu Art. 21°, disciplina que “a alteragdo do perimetro urbano, da
delimitagdo ou das caracteristicas das zonas definidas na Lei de Uso ¢ Ocupacéo
do Solo, dar-se-&4 por meio de lei especifica com a apresentagdo de projeto e
precedida de consulta prévia de viabilidade técnica acompanhado de Relatdrio de
Impacto Ambiental Urbano (RIAU).”.

A elaboragao do citado instrumento presta-se ao planejamento urbano consciente, no
sentido de detectar os impactos nao sé socio-ambientais, mas também os onus para a
administragéo pUblica em se aceitar a mudanga proposta.

O intuito do pedido de mudanga de zoneamento é a futura implantagao nos lotes de
empreendimento imobiliario, preliminarmenie concebido com fotal de 270 unidades
residenciais, € mais 60 lojas comerciais térreas.

a) Justificativa da area de abrangéncia:

Para efeito dos levantamentos de aspectos e elementos locais, o presente relatorio
estabeleceu como &rea de abrangéncia o bairro do qual o lote da quadra 23 faz parte,
Ne° 32 Bairro Esperanca, definido pelo Decreto n® 031 de 24 de janeiro de 2.000 e pelo
raio recomendado pelo Plano Diretor de 1998, através da Lei 7.483/98 em seu Art® 9°
itern 11, qual seja de 1.500 metros.

Em alguns temas como na Educacéo, adotaremos outros parametros especificos que
serao evidenciados quando de cada abordagem.




FOTO 01 - VISTA AEREA QUADRA 23 E LOTES 50/1 a §3/1.
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B — CARACTERISTICAS DO QUADRO FiSICO NATURAL:

6. Morfoldgicas:

A superficie dos lotes em analise € morfologicamente homogénea, apresentando
topografia quase plana com declividade maxima de 7%. A altimetria do terreno varia
entre as cotas 535 até 545m, ou seja, com caimento de 10,00m em uma extensdo de
142m no sentido do norte para o sul dos lotes.

A declividade, bem como os dados e andlises altimétricas e morfolégicas, contidas

neste relatério, foram feitos a partir do levantamento planialtimetrico cadastral,

elaborado por topografo contratado pelo empreendedor e cedido para auxiliar na

elaboragao deste estudo. (Foto 02)

FOTO 02 — QUADRA 23 e L50/1 a 53/1 —- MORFOLOGIA E DECLIVIDADE.

7. Climaticas:

Quando se transforma a superficie de uma area de terras, podem ocorrer mudangas
ambientais, principalmente climaticas, como resultado do processo. A urbanizagao de
areas é sem duvidas um destes casos, pois a limpeza do terreno, movimentagao da
terra, sua mineralizacao ou impermeabilizagao transformam ambientalmente o local.

No caso em pauta, o pedido de transformagéo de ZR1 para ZR2 para os lotes traz
alguma diferenga nesse sentido, pois aumenta a possibilidade da ocupacéo permitida,
sendo recomendavel que o projeto arquitetdnico a ser elaborado busque compensar
essa alterac&o, ajudando a manutengao das ilhas de frescor formadas e protegidas pela




FOTO 03 — PANORAMICA QUADRA 23 E LOTES 50/1 a 53/1.

A predominancia dos ventos na regido do lote € leste/oeste, sendo que a regido de
risco mais proxima, a sudoeste da area tem predominéncia noroeste/sudeste.

As ilhas de calor urbano mais proximas, indicadas no Plano Diretor de 1998,
localizadas no Shopping Catuai e na Universidade Estadual de Londrina, ndo devem
oferecer desconforto ao empreendimento tendo em vista a configuragéo do relevo local,
e a presenga de um remanescente florestal (de aproximadamente 30.000m2) proximo
aos lotes, que serad mantido, pois faz parte integrante do Condominio Royal Park, além
de outras massas florestais existentes na regido do lote,

Devera ser observado no projeto para o item clima, principalmente o que esta
recomendado em termos de cobertura vegetal constante no item 26 deste relatorio, que
trata das areas verdes, além de medidas de prevengdo quanto a execugao de
mineralizagdo excessiva de superficies, combatida com projeto de paisagismo
adequado e ambientaimente bem solucionado.

8. Geolbgicas:

A estrutura geoldgica dos lotes é composta pela Formagéo Serra Geral do grupo Séo
Bento, originaria dos derrames de “Trapp”, o intenso magmatismo de fissuras ocorrido
na regiao, no final da era Mesozodica nos periodos triassico e Jurassico. Esta formagao
& composta principalmente por rochas vulcénicas, predominantemente basalticas e a
morfologia do lote mostra uma configuragdo geologica padréo para os terrenos em
Londrina, sendo que nao foram encontradas rochas ou pedras-bolas na superficie,
sugerindo decomposigiio homogénea e solos profundos.




A escola construida no terreno ao lado nao encontrou problemas para a execugio de
suas fundagdes tendo acontecido inclusive a perfuragdo de pogo semi-artesiano no
local.

9. Pedoldgicas:

Nos lotes em estudo predomina o solo Tre3 — Terra Roxa Estruturada, classe de solos
minerais, argiloso de coloragdo avermelhada e derivados de rochas eruptivas
basaiticas, que ocorre em locais com relevo de suave a ondulado.

A analise mais detalhada, através do teste de sondagem geoldgica e de percolacao da
area permitird se definir o perfii pedologico do lote, o que ajuda na escolha das
fundagdes mais apropriadas para o empreendimento a ser implantado, embora nada de
significativo tenha sido observado em inspegéo “in loco”, que impega a ocupacdo do
mesmo.

10. Hidrolégicas:

Os lotes estao inseridos na bacia do Ribeirdo Cafezal tendo como corpo d'égua
drenante direto, o proprio Ribeirao Cafezal, tributario do Ribeirdo Trés Bocas, cuja bacia
& contribuinte do Rio Tibagi. Ao norte, enconframos o Ribeirdo Esperanga, mas a
contribuicao dos lotes em estudo & para o sul em diregéo ao Ribeiréo Cafezal.

O empreendimento que se pretende implantar acontecera no médio curso do Ribeirao
Cafezal, em sua vertente norte, a aproximadamente 13 km da desembocadura no
Ribeirdo Trés Bocas.

A bacia do Ribeirdo Cafezal apresenta uma padronagem deniritica ou arborescenie,
que atesta a fraca movimentacao do relevo e a energia hidrica moderada.

O Ribeirdo Cafezal & de carater perene e esta disposto no rumo noroeste-sudeste, na
orientagio genérica para a margem esquerda do Rio Tibagi.

O Ribeirao Cafezal & mananciai de abastecimento de 40% da area urbana de Londrina,
cuja captagéo da SANEPAR encontra-se a aproximadamente 2,5 Km a jusante da area.
O novo empreendimento, nido atingira os niveis de alta densidade, dada as
caracteristicas apresentadas no item Densidade Demografica adiante, porém contribuira
no Ribeirdo Cafezal através da rede de galerias de aguas pluviais que devera ser
executada pela Rua Araci Spoladore da Costa que se inicia em frente ao lote da quadra
23 e desce entre os Condominios Royal Tennis e Royal Park .

A prote¢io ao Ribeirdo Cafezal quanto 4 essa descarga de aguas pluviais continuara a
ser executada pela lagoa de contengéo existenie entre os loteamentos e o referido
Ribeirao.




FOTO 04 — VISTA AEREA: QUADRA 23 e LOTES 501 a 53/1 — RUA ARACI S. COSTA E
MATA CILIAR DO RIB. CAFEZAL.

11. Biolégicas

a) Cobertura vegetal:

A mata pluvial tropical e subtropical que recobria a regiao nao apresenta remanescente
nativo no local e, portanto a area j& foi impactada, porém existem na regido dos lotes
areas com vegetacio arborea secundaria em estado avancado de desenvolvimento.

Por se tratar de um terreno onde até bem pouco tempo funcionou uma fabrica de pre-
moldados de concreto, a area do lote se encontra urbanizada para os fins a que se
destinava, contando com cobertura vegetal rasteira (gramados) na sua maior parte,
arvores de pequeno porte e vegetago arbustiva ao longo das divisas. No lote 51/1 temoes
apenas vegetagdo rasteira e nos lotes 50/1, 52/1 e 53/1 ha arvores exodticas e frutiferas.

Do ponto de vista da regiéo dos lotes, a mata ciliar existente em torno do Ribeirdo Cafezal
(foto 04), embora secundaria € bastante significativa, com diversos individuos arbéreos de
espécies nativas, secundarias iniciais e tardias e emergentes, como as “Gurucaias’.
Podem-se identificar também importantes massas de vegetagio inseridas nos
condominios Royal Park e Royal Tennis.

O resto da area & utilizado com terrenos urbanizados residenciais ¢ para plantio de
culturas tempordrias. (fotos 03 a 04).

b) Fauna:

A area nao apresenta indicios de fauna representativa, apenas quantidade e variedade de
passaros, que tem no estrato arboreo existente sua base de sobrevivéncia e acabam por
desempenhar importante fungio, nao s6 como “habitat” e nicho de espécies locais, mas




também como ponto de pousada, alimentagéo, etc. para espécies regionais, dada a
proximidade com o remanescente de mata existente no Parque Estadual Mata dos Godoy,
a menos de 20 km da area.

Os projetos do empreendimento deverao prever a interagdo com os elementos naturais
pré-existentes, contemplando medidas de protegéo ao meio biologico, no sentido de
mitigar os impactos advindos da insergéo de elementos urbanos no cenario atual, embora
este ja esteja também bastante alterado, em fungéo principalmente do uso agricola
residencial existente no entorno.

12. Recursos Naturais:

Trata-se de area ja impactada, porém com recursos naturais significativos no seu entormo,
tendo em vista o recurso hidrico, representados pelos Ribeirdes Cafezal e Esperanga, e
suas matas ciliares e as areas hidromérficas nos fundos de vale, além das ja citadas
matas existentes na regiao, devendo o projeto do empreendimento levar em conta esses
recursos naturais citados com ¢ intuito de preservagao.

13. Poluicao Gerada:

O empreendimento em questdo, pelas caracteristicas permitidas de uso residencial e
apoio residencial, dentro dos pardmetros estabelecidos para a ZR-2, gerara efluentes
liquidos e residuos sélidos de génese predominantemente domésticos (n&o industriais).

Os efluentes liquidos, domésticos ou n&o, gerados quando da ocupagdo do
empreendimento deverao ter destinago adequada, cuja indicagéo e aprovagéo quanto ao
sistema a ser utilizado serac norteadas pelos 6rgdos ambientais competentes, e
provavelmente seguirdo as mesmas solugbes existentes e que funcionam para oS
condominios residenciais ja existentes em frente ao lote da quadra 23. (Ver item 19.b
adiante)

Quanto a poluigao soncra e atmosférica geradas, ndo seréo significativas, pelo tipo do
empreendimento, estando compativeis com as caracteristicas da area.




C - ASPECTOS URBANISTICOS:

14. Zoneamento:

Localizada na Gleba Cafezal, a Quadra 23 e os lotes 50/1 a 53/1, pertencem azona
urbana do distrito sede do municipio de Londrina de acordo com o anexo Unico da lei
7484/98 e esta zoneado como zona residencial um - ZR1.

Zona Residencial Um ZR1

Parametros Construtivos:

. taxa de ocupacao: 50% da area do lote;

coeficiente de aproveitamento: 1;

recuo frontal: £,00 m;

frente minima: 15,00 m, devendo os loies de esquina ter no minimo 20,00m;
lote minimo: 500,00 m2.

Usos Permitidos:

3 residencial;

° apoio residencial,

Obs. a) Art2° da lei 7485/98 , paragrafo ||
Defini¢céo:

Apoio residencial = creche, posto de salde e congénere,

14.1 Zoneamento do Entorno

O entorno do terreno em estudo & composto em sua maior parte de zonas
residenciais um - ZR1, faces norte e leste, e zona especial de estudo 4.4 (zona
especial de estudo em areas de preservagéo ambiental).

Em andlise mais abrangente, identificamos ao sul do lote, a ocorréncia de areas
zoneadas como zona especial de estudo — ZEE 4.4, onde se encontram implantados
os condominios Royal Park e Royal Tennis. Ao leste, zona residencial um - ZR1,
onde estao os condominios Royal Golf, Acacia Imperial e a escola Saint James. Do
lado oeste, também zona residencial um - ZR1 faz divisa com a area de pesquisa da
UEL e zona especial de estudo — ZEE 4.4 onde existe 0 Condominio Trianon. {mapa
01).

14.2 Zoneamento Pretendido:

O zoneamento pretendido para os loies em andlise é a zona residencial dos - ZR2
para a parte residencial do empreendimento e Zona Comercial 6 — ZC6 para a area
comercial, com o objetivo de otimizagdo da ocupagdo do terreno através da
implantagdo de uso misto, privilegiando o uso comercial frontal & Avenida Gil de
Abreu e Souza, tendo em vista o vetor de crescimento para a aquela regiao
conciliado com a proposta de estrutura¢éo viaria projetada para a mesma, conforme
sera analisado no item que trata do Sistema Estrutural de Distribuicdo do Trafego,
adiante.

Zona Residencial Dois —ZR2

Parametros Construtivos:

Na Zona Residencial 2, os lotes e construgbes deverao cbedecer as seguintes
normas, além das de ordem geral:

° taxa de ocupacao: 50% da area livre do lote




coeficiente de aproveitamento méximo do lote: 1,0 (um)

recuo frontal: 5,00 m;

lote minimo: 360,00 m2.

frente minima: 12,00 m, devendo os lotes de esquina ter no minimo 15,00m;
Usos Permitidos:

residencial;

apoio residencial;

De acordo com a Lei n° 7950, de 29 de novembro de 1999 que altera os § 1°e 2°
do Art 14 da Zona Residencial 2, mantidos o coeficiente de aproveitamenio e a taxa
de ocupacao, permite-se a edificagéo de habitagéo geminada paralela ou transversal
ao alinhamento, ou vilas, na propor¢do de uma unidade construida a cada 180 m? (
cento e oitenta metros quadrados).

§ 2° Quando do pedido de visto de conclusdo, apds a constru¢éo das casas,
admite-se a subdivisao em lotes minimos de 180 m? {cento e oitenta metros
quadrados) e frente minima de 6 m (seis metros), exceto no caso de habitagao
geminada transversal ou vila.

Obs: Havendo uso residencial com mais de duas habitagbes, exige-se area de lazer,
calculada de acordo com o art.56 da lei 7485/98.

Zona Comercial Seis — ZC6

Parametros Construtivos:

Na Zona Comercial Seis, os lotes e construgcdes deverdo obedecer as seguintes
normas, além das de ordem geral:

. taxa de ocupagao: 80% da area livre do lote nos dois primeiros pavimentos,
inclusive o térreo, nao ultrapassando a altura maxima de 7,50 m (sete metros e
cinglenta centimetros) sobre o nivel de passeio;

. coeficiente de aproveitamento maximo do lote:2,0 (dois);

. recuo frontal: 5,00 m, sendo os recuos laterais ¢ o de fundo calculados de
acordo com os artigos 43 e 44 desta lei;

. lote minimo: 250,00 m2.

™ frente minima: 10,00 m, devendo os lotes de esquina ter ho minimo 13,00m;
° Usos Permitidos:

residencial;

apoio residencial,

COMErcio e servico;

industrial 1.1
Obs. a) Ind.1.1; sdo estabelecimentos que apresentem auséncia ou guantidade
desprezivel de poluentes do ar, da 4gua e do solo, e nao enquadrados nas
categorias |-5, -4, I-3 ou 1-2.

15. Uso e ocupagdo do solo:
Trata_ce da uma regiio que ee encantra no inicio do processo de ocupacéo que vém
se desenvolvendo 2o longo dos anos através da ampliagao gradativa da infra-
estrutura que acompanha as construgbes dos grandes empreendimentos naquela
area de Londrina.
O acontecimento empresarial préximo ao terreno em andlise, que promoveu o vetor
de crescimento para a regido sul, foi a implantagéo do Catuai Shopping Center. Na
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seqiiéncia vieram condominios de medio e alto padrao, localizados no entorno dos
lotes em estudo, como os ja citados Royal Park, Royal Tennis e Royal Forest e
Acacia Imperial. Surgiram também na macro regido novas areas comerciais e
prestadoras de servigo, principalmente ao longo da via marginal da Rodovia PR-445,
fais como: hotéis, supermercados, faculdades, posto de gasolina, serralheria,
deposito de materiais para construgdo etc., assim como escolas particulares sendo
que uma delas, escola Saint James € localizada ao lado do terreno objeto de estudo.
(mapa 02}.

FOTO 05: SERVICOS OFERECIDOS NO ENTORNO DOS LOTES.
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FOTO 06: ESCOLA SAINT JAMES - AO DOS LOTES.

15.1. Uso e Qcupagio do solo Proposto:

A proposta de transformagdo do zoneamento para as zonas ZR2 e ZCB esta
pautada na analise da regido, que apresenta uma quantidade significativa de lotes
ainda vazios, eixos viarios estruturantes, onde o uso e a ocupacado implantados ao
longo destes, se caracterizam pela ocupagao de condominios residenciais, ficando a
regiao desprovida das atividades comerciais e prestadoras de servigo que t&m como
funcdo dar apoio as areas residenciais existentes e futuros empreendimentos.

O incentivo 3s atividades comerciais e prestadoras de servigo para a regiéo além da
proposta da implantagéio de uma vila residencial, também tém como objetivo a
formagio de novos centrog comerciais evitando assim grandes deslocamentos da
populagéo local a outras regides para realizacdo de necessidades basicas, o que
viria a super utilizar a malha viaria existente. Isto n&o quer dizer que a nova regido
seja iotalmente auto-suficiente, porem e certo que a comercializagdco além de
promover o uso diversificado ao longo dos eixos viarios contribuira para minimizar o
ndmero de deslocamentos de veiculos para outras regides.

O surgimento destas areas comerciais e prestadoras de servigo acarretara maior
dinamismo econdmico para a regido, gerando novos empregos para a cidade numa
area que ainda hoje se comporta de forma timida em virtude da ocupagao quase
exclusivamente residencial.

Convém observar que com a implantacéo da escola particuiar Saint James, a regiao
deu o primeiro passo para a diversificagéo de uso, dando inicio a integragao urbana
e conseqilentemente promovendo a dinAmica espacial que ¢ uma caracteristica de
desenvolvimento de uma nova regiao.
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FO 07 - OCUPAGAO NA REGIAO DOS LOTES.

16. Sistema Estrutural de Distribui¢do de Trafego:

A parte da regizo sul de Londrina que abrange os lotes em estudo € composta por
eixos viarios estruturantes sendo que grande parte deles néo estdo totalmente
concluidos, fazendo com que existam, em alguns horarios do dia, (pico)
congestionamentos proximos das areas semaforizadas como, por exemplo, na
confluéncia da Avenida Madre Lebnia Milito com a Rodovia PR 445.

Eixos Estruturantes:

eixo leste-oeste:

Avenida Gil de Abreu e Souza: via arterial com largura de 30m, sendo caixa de
rolamento de 9m, calcada de 3m e canteiro central de 6m, via frontal ao terreno em
analise que em alguns trechos ainda nao foi duplicada.

eixo norte-sul:

- Av. Projetada - via arterial com largura de 36m, sendo caixa de rolamento de 9m,
canteiro central de 12m e calgada de 3m.

Obs 1; O canteiro central previsto com 12m segundo o Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de londrina IPPUL , tém como objetivo a ampliagao futura da
caixa de rolamento em virtude da necessidade, devido do aumento do fluxo de
veiculos da regiao.

Esta via se inicia na intersogcao com a Av. Gil de Abreu e Souza (rotatéria), frontal ao
terreno em andlise, seguindo no rumo sul interligando-se & Av. Projetada (Estrada do
Caramury), importante via estrutural da regiao sul;

- Rodovia Mabio Gonsalves Palhano - via localizada a leste do terreno em analise
principal acesso a area em estudo, dotada de largura variavel, com largura media de
28m, sendo caixa de rolamento de 9m calgada de 3m e canteiro central de 4m;
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FOTO 09 ~ ROD. MABIO GONSALVES PALHANO — ACESSO AOS LOTES.
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- Avenida Constantino Pialaricce - Via arterial projetada localizada a nordeste da
area em analise, com largura de 31m sendo caixa de rolamento de 9,50m, calgada
de 3m e canteiro central de 6m.

Obs2: Importante via de ligagsio para a regiso em estudo tendo em vista que apds a
sua conclusao ira contribuir para a diminuigéo do fluxo de veiculos que circulam pela
Rod. Mabio Gonsalves Palhano.

- Av. Projetada: via arterial localizada a noroeste do terreno em estudo que interliga
a Rod Celso Garcia Cid — PR445 através do prolongamento da Av. Vinicius de
Morais (Jd. Columbia), largura de 3m, sendo caixa de rolamento de 9m, canteiro
central de Bm e calgada de 3m.

Obs3: eixo viario parcialmente concluido.

Eixo leste-oeste:

- Rua projetada “B” : via coletora localizada a sudeste do terreno em estudo, tem
como funcdo a interligacdo da Rod. Mabio G. Palhano a Avenida Gil de Abreu
Souza. Via com largura de 20m, sendo 12m de caixa de rolamento e calgada de 4m.
Obs4: Esta via ndo possui infra-estrutura (asfalto, cal¢ada, iluminagéo, galeria de
Aguas pluviais). {(mapa 03)

FOTO 10 - AV. AE LEONIA MILITO - ACESSO AOS LOTES.
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Acessos existentes e ja pavimentados:

O acesso pavimentado a regido e especialmente ao terreno em analise é formado
pela Av. Madre Le6nia Milito, Rod. Mabio Gonsalves Palhano, Rua Rubens Carlos
de Jesus, prolongamento da Av. Constantino Pialaricci e Av. Gil de Abreu Souza.
Trata-se de uma regido em franca expansdo cuja infra-estrutura esta sendo
implantada concomitantemente ao surgimento de novos empreendimentos.

As vias de acesso citadas possuem trechos concluidos como a Av. Madre Lednia
Milito, Rod. Mabio Gonsalves Palhano, Rua Rubens Carlos de Jesus e Av. Gil de
Abreu e Souza {(no trecho frontal ao terreno) e outros onde necessitam da concluséo
da segunda pista das avenidas como a Constantino Pialaricce, e Gil de Abreu e
Souza.

Como se trata de uma regi&o onde existe quantidade significativa de terrenos Vazios
e considerando a baixa densidade habitacional existente e prevista, e levando-se em
conta também a obrigatoriedade dos novos empreendimentos em executar as infra-
estruturas pertinentes, podemos avaliar que a infra-estrutura de acesso existente
possui capacidade de absorver a demanda comercial e habitacional da proposta
objeto deste estudo. (mapa 04)

Obs: Com a construgéo da futura rotatdria na Rodovia PR-445 na intersecgao com a
Av. Ernani Lacerda de Athayde, e também da transposicdo da PR-445 na
confluéncia com o prolongamento da Av. Ayrton Sena, acarretara a distribuicdo do
fluxo de veiculos para a regido e conseqilentemente proporcionara maior conforto
seguranca ¢ rapidez de circulagdo dos usuarios.

E de fundamental importancia a construgéo das transposigGes projetadas e acima
citadas antes da inteira ocupagéo dos vazios da regi&o, pois o sistema viario hoje
implantado em pouco tempo devera entrar em colapso devido a falta de mais opgbes
de acesso para aguela regido.

E de fundamental importancia a construgdo das transposigbes projetadas e acima
citadas antes da inteira ocupagio dos vazios da regiao, pois o sistema viario hoje
implantado em pouco tempo devera entrar em colapso devido a faita de mais opgoes
de acesso para aguela regiao.

17. Pavimentagao:

Com respeito a este fema observa-se que as vias principais que compde © acesso
a0 terreno em analise, ja mencionadas no item 16, sdo infra-urbanizadas, ou seja,
possuem pavimentagao, meio-fio e galeria de aguas pluviais.

De acordo com a legislagdo municipal referente ao parcelamento do solo, ao
empreender no terreno, aiém da municipalizagdo das areas publicas, devera
também executar-se a infra-estrutura tanto das vias projetadas dentro do lote como
as vias de acesso caso esta ndo as possua.

Portanto no que se refere ao acesso ao futuro empreendimento & de

responsabilidade do empreendedor a execugéo de toda a infra-estrutura que venha
a ser necessatia, de acordo com as especificagbes da Secretaria Municipal de Obras

Publicas - SMOP, sem nenhum dnus para o municipio.
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18. Galerias pluviais:

O sistema de drenagem urbana da regido acha-se em processo de ampliagéo, e se
estende a medida que os empreendimentos vao sendo implantados.

No caso especifico da Quadra 23 e dos lotes 50/1 a 53/1 essa benfeitoria ja se
enconira executada ao longo da Av. Gil de Abreu e Souza - em frente aos lotes -
com rede cuja tubulagdo tem didmetros de 0,60m e 0,80m e cujo dimensionamento
j& esta preparado para absorver o acréscimo de contribuigao hidrica a ser gerado
pela consegiiente mineralizagéo de parte da area dos lotes. A rede seguira pela Rua
Araci Spoladore da Costa, passando entre os Condominios Royal Park e Royal
Tennis e descendo por gravidade até a lagoa existente entre ¢ referido Royal Park e
o Ribeirfio Cafezal (foto 11) e que serve como espaco de decantagéo para as
impurezas trazidas pelas aguas pluviais cothidas na area do empreendimenio.
Estrategicamente locada entre os lotes residenciais e o Ribeirao Cafezal, a referida
lagoa recebe a descarga das galerias, amortece o impacto da energia hidrica e
decanta as impurezas, realizando uma espécie de tratamento das aguas pluviais
antes de descarregar no Ribeirao.

Em Londrina, o artigo 92 da Lei Municipal n°. 7.485/98 preconiza a obrigatoriedade
de que nas construgdes restem pelo menos 20% da area permedvel, o que devera
ser observado no projeto de implantagéo do empreendimento pretendido para os
lotes. A quantidade de agua de chuva que infiltra no terreno recarrega o lencgol
freatico e diminui o volume de agua que vai para os rios, minimizando a
contaminagao e o assoreamento dos mesmos. (mapa 05)

e AR g
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FOTO 11 — LAGOA DE DECANTACAO COND. ROYAL PARK.
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19. Saneamento Bésico:

a)Abastecimento de agua:

A Companhia de Saneamento do Parana - SANEPAR ¢ a concessionaria publica
estadual responsavel pelo abastecimento de agua potével na cidade de Londrina.

O empreendedor interessado na mudanga de zoneamento para os lotes em estudo
ja executou, por conta de outros empreendimentos na regido, o total de 5.000m de
rede de agua potavel, atravez da execucéo de uma adutora de didmetro 200 mm
que capta agua tratada na estagao de Tratamento Cafezal, eleva até a estagao da
SANEPAR existente na Avenida Madre Lednia Milito e depois a agua retorna para o
abastecimento dos condominios residenciais existentes em frente ao lote da quadra
23. Deduzimos que o abastecimento de agua para o empreendimento a ser
implantado na area em estudo estara viabilizado através do referido sistema que
passa pela Avenida Gil de Abreu e Souza, frontal aos lotes em estudo.

O consumo estatistico estimado para empreendimentos residenciais € de 15 a 20
M3/pessoa/imés, valor que nenhum impacto trara ao sistema de abastecimento que
ja se encontra implantado e em funcionamento.

Se houver necessidade de execucdo de extensdo de rede esta devera ser
construida pelo empreendedor sem quaisquer custos para o poder publico estadual
ou municipal.

Outra opg#o que devera ser analisada pelo empreendedor como sendo alternativa
perfeitamente viavel de se realizar é o sistema de captacéo de dgua em pog¢o semi-
artesiano.

b)Sistema de esgoto sanitario:

Os condominios existentes no entorno dos lotes sio dotados de sistema de
tratamento de esgoto por zona de raizes. Atualmente existem doic desses sistemas
em funcionamento, sendo que um deles foi consfruido entre o Royal Tennis € 0
Ribeirio Cafezal € o outro entre o Royal Park e 0 mesmo Ribeirao. Esses sistemas
funcionam como filtros biolégicos que fazem o tratamento dos efluentes liquidos,
antes de atingirem o Ribeirdo.

O condominio Royal Park existe desde o ano de 2.003 e com capacidade total de
473 unidades conta hoje com 100 residéncias construidas.

O Royal Tennis data de 2.004, com total de 215 lotes ja tem 88 unidades edificadas
e o Royal Forest (2.005) de um total de 530 terrenos tem 80 ja ocupados.

Esses nimeros nos levam a um total de 918 unidades possiveis para uma ocupagao
atual de 30%, ou seja, 268 familias ja residem nos trés condominios num total
estatistico de 885 habitantes.

O referido sistema de tratamento vem passando por monitoramento periédico ao
longo do tempo, com acompanhamento dos 0rgaos competentes, e até o presente
momento as analises e medi¢des feitas vem apresentando resultados satisfatorios.
Supbe-se que 0 novo empreendimento pretendido para 08 lotes em estudo venha a

utilizar o mesmo tipe de tratamento para seus efiuentes liquidos, seja utilizando-se
de um dos dois sistemas ja existentes, seja com a execugao de um novo filtro.

Existem outras solugbes técnicas para o esgotamento sanitario do novo
empreendimento como, por exemplo, a implantagao de rede com estacido(des)
elevatéria(s) que recalcariam os efluentes liquidos até ao pogo de visita (PV)
existente em frente a reitoria da Universidade Estadual de Londrina (UEL), numa




extensao aproximada de 4.500m, ou entdo a execugao de uma cisterna projetada
para receber os efluentes gerados e armazena-los & espera de periddicos
recolhimentos por caminhdes-fossa.

Cabera aos 6rgaos competentes decidirem qual a solugéo a ser adotada para o
esgotamento sanitario do futuro empreendimento.

Seja qual for a alternativa escolhida, deveréa ser executada pelo empreendedor sem
dnus para o poder publico estadual e/ou municipal. (Foto 12)

Portanto, uma vez cumpridas as providencias para a eficacia do iratamento dos
efluentes gerados pela implantagéo pretendida, eliminam-se as possibilidades de
impacto negativo no que se refere a esse tema.

20. Energia Elétrica e lluminagéo Publica:

Segundo a concessionaria estadual de energia elétrica — COPEL, responsavel pela
geragho, administracao e distribuigdo em Londrina, nfo existem problemas técnicos
para a implanta¢ao de rede de energia eletrica domiciliar na area dos lotes em
estudo, cabendo ao empreendedor providenciar os projetos e a execugéo da referida
rede sob a supervisao e fiscalizagéo da Copel.

A iluminagao publica existente se faz por lampadas de vapor de sédio a exemplo
das redes existentes nos condominios habitacionais adjacentes, e o consumo
estatistico estimado para o empreendimento a ser implantado na area é de 90 a
120Kw/h/més para cada unidade unifamiliar.

A substagdo que alimenta a regiao do lote é a JBA que se localiza no Jardim
Bandeirantes na zona oeste de Londrina.

O impacto ambiental que a instalagéo de energia elétrica e rede de iluminagéo
publica trazem para a area & bastante positivo por se tratarem de ferramentas
fundamentais a qualidade de vida da populagao.

21. Telefonia:

Este & outro item de fundamental importancia no que se refere a qualidade de vida
das pessoas, tdo importante quanio o s&o a energia elétrica e agua potavel, néo
apenas por questdes de seguranga como também de utilidade publica.

No caso dos lotes em estudo, ndo existem problemas técnicos que impegam a
instalagdo de telefonia e esse ato em nada impactara ambientalmente ate porque a
telefonia se faz através de cabos subterrdneos que uma vez implantados em nada
modificam ou influem no meio ambiente.

Do ponto de vista da urbanizagéo a introdugdo de rede de telefonia € altamente
positiva @ ao poder publico ndo acarreta custos uma vez que sao repassados aos
adquirentes das linhas € em pouquissimo tempo de uso j& passa a ser rentavel &
concessionaria, que por sinal em Londrina € uma sociedade andnima -

SERCOMTEL, da qual o municipio por enguanto ainda & detentor da maioria das
agbos.
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FOTO 12 — SISTEMA DE TRATAMENTO DE ESGOSTO.

22. Usos institucionais/servigos publicos comunitarios:
a)Equipamentos sociais:

Dentre os equipamentos sociais a creche é indubitavelmente de grande importancia
para as comunidades mais carentes, perque possibilita aos pais trabalharem tendo a
tranqiilidade de deixar os filhos menores sob os cuidados e assisténcia de pessoas
treinadas e responsaveis inclusive com alimentagdo, ensino e convivio com outras
criangas.

Para o empreendimento que se pretende implantar nos lotes em estudo esse
equipamento social deixa de ter maior significado uma vez que as pessoas que tem
poder aquisitivo para residir em bairros como os daquela regido tém outras formas
para resolver a questao dos filhos pequenos e que nao passam pelo uso da creche.
A realidade & que nos bairros existentes e ja consolidados que tem as mesmas
caracteristicas do lote em estudo n#o existem creches e nem tampouco presséo dos
moradores sobre o Poder Publico para a execugdo das mesmas, ou seja, néo existe
demanda por creches nesses bairros.

Segundo a Secretaria de A¢ao Social do Municipio de Londrina, existem areas que
realmente necessitam serem atendidas com esse equipamento social e que portanto
eio carentes e prioritarias no que se refere a creches, regides devidamente

apontadas no Plano Municipal de Agao Social, elaborado pela referida secretaria
referendado pelo Conselho Municipal de Acao Social.
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b) Saude:

Num raio de 1.500m dos lotes, nao encontramos Unidades Basicas de Satdde.

Existe o Hospital de Clinicas da Universidade Estadual de Londrina, que embora
esteja situado fora do raio de 1.500m da area em estudo, € centro meédico de
atendimento para aguela regiao da cidade.

A realidade é que, também nessa area, ndo existe a demanda por Postos de Salide,
pois a populagédo que residird no empreendimento proposto, ndo freqlienta esse tipo
de atendimento, preferindo o atendimento particular ou por convénios meédico,
hospitalar € odontolégico.

O Pader Pablico seja estadual ou municipal, tem outras areas de maior demanda por
UBSs e portanto deve dar prioridade aquelas areas mais carentes e necessitadas.
De qualquer maneira, os numeros tecnicamente recomendados para
dimensionamento nos indicam o valor de 01 posto de sadde com area de 200m2
para cada 6.000 habitantes, valor que esta muito além dos 889 habitantes previstos
para o empreendimento em estudo (mesmo quando somadas as pessoas que ja
habitam o entorno) e que nos conduz a menos da metade de um posto de saude
para atendimento ao futuro condominio, dados que nos levam a concluir pela nao
existéncia de impacto na area de salide como conseqiiéncia da implantagdo do
empreendimento na regido.

¢) Educacgéo:

O empreendimento gue se busca implantar nos lotes em estudo devera ter, como ja
foi colocado, 270 unidades (familias) com previsao estatistica de aproximadamente
889 pessoas.

Os profissionais da area da educagéo trabalham com a taxa de 20% para previsionar
a necessidade de vagas nas escolas, 0 que nos leva ao total aproximado de 178
vagas ou irés salas de aula ocupadas em dois turnos diarios. Por outro lado nao
existe, no entorno do lote, dentro do raio de 800m previsto pela Lei Municipal
7.483/98, nenhuma escola municipal de 1° grau, € novamente deparamos com a
falta de necessidade de se construir escolas municipais naquela regigo, por falta de
demanda, a exemplo do que ocorre nos bairros similares ja implantados e
consolidados na cidade.

Mais uma vez, assim como no caso dos equipamenios sociais e da salde, a
populacéo desse tipo de empreendimento “se resolve por si mesma”, pois seus filhos
estudam, na grande maioria dos casos, em escolas particulares ou tem meios de se
locomover com facilidade, ndo gerando demanda ou impactes para o Poder Publico,
no item educacao, no nivel de 1° grau.

Pelo contrério, com o tempo a tendéncia € que instituicdes particulares de ensino se
instalem na area para aproveitarem o excelente “nicho” de mercado que esse tipo de
empreendimento proporciona como é o c¢aso da ja consolidada implantagdo da
Escola Saint James, no lote ao lado da quadra 23. (foto 06).

E importante colocar que quando da aprovagido do parcelamento que gerou o
loteamento do Condominio Royal Tennis Residence & Resort do qual a quadra 23
faz parte, o empreendedor j4 cumpriu com as exigéncias necessatias para atender
ao que reza o Art. 9° da Lei 7483/98, no seu Inciso IV, combinado com o Art. 10°,
Inciso Il da mesma Lei. Verifica-se a nédoc existéncia de impacto para o poder
publico, no que se refere ao item educagéo, quanto ao atendimento da mudanga de
zoneamento proposta para a area em estudo.
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23. Coleta de Residuos Sélidos Domiciliares:

A coleta de residuos sdlidos domiciliares € terceirizada e executada pela empresa
Qualix e gerenciada pela Companhia Municipal de Transito e Urbanizagao — CMTU
Tal servigo é realizado nas vias publicas da sede do municipio de Londrina e
Distritos Rurais e abrange a totalidade das residéncias da cidade e é realizada
seguindo uma divisao do perimetro urbano em setores, com freqiéncia e periodos
de coletas diferenciados.

A necessidade de coleta no futuro condominio a ser implantado no lote em estudo
nao apresentara nenhum problema técnico & prestadora do servigo, pois
representard apenas uma extens@o da coleta que atualmente se realiza, cuja
periodicidade é de trés vezes por semana.

Dados da CMTU apresentam como média diaria de coleta de residuos solidos
domiciliares na cidade o valor de 360 t/dia, ou seja, aproximadamente 0,80
kg/pessoaldia, valores estes que nos conduzem a uma demanda de 270 familias x
3,3 pessoasf/familia x 0,80 kg /pessoal/dia = 712 kg/dia ou 0,71 t/dia, 0 que nao &
muito & ndo representa impacto negativo, até porque as pessoas que habitarao o
novo empreendimento ja vem produzindo essa quantidade de residuos diaria em
outro local qualquer da cidade.

E importante lembrar que o érgéo gestor paga a prestadora do servigco de coleta por
valor global mensal e esse custo é repassado aos municipes através de taxa de
limpeza publica agregada ao Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU.

24. Seguranca Publica:

Na cidade de Londrina a seguranga publica é exercida pela Policia Militar do Parana
através do 5° Batalh&o e na regi&o dos lotes em estudo, a seguranga é prestada
pelo proprio quartel do 5° Batalh&o cujo posto fica localizado a poucos quildmetros
da gleba que estamos analisando, na PR-445.

Para o novo empreendimento o procedimento da PM serd o de estender as
assisténcias a partir daquela Cia., com patrulhamento feito através de rondas
motorizadas e atendimentos pontuais quando solicitados.

Segundo entrevista com componentes do 5° batalhdo, ndo se deve efetuar a
implantago de modulos policiais fixos, pois estes absorvem pelo menos oito
soldados escalonadamente e os mesmos néo devem abandonar o médulo, fato que
forna baixa a sua eficacia.

Ainda na questao da seguranga e no ambito da Policia Militar esta o atendimento do
Corpo de Bombeiros, que naquela regido se faz através do posto situado na Rua
Prof. Joaquim de Matos Barreto marginal ao lago lgapé Il.

Concluimos guanto a seguranga publica, que o novo empreendimento pouco ou
nada impactara com relagao aos servigos que ja vem sendo ofertados a populagéo.
Além da seguranca publica, proporcionada pelo estado, vale ressaltar que os

condominios ali ja instalados possuem sistema de seguranga particular ¢
lercenizaao por empresas especializadas.
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25. Area verde:

Segundo o Perfil 2.007 editado pela secretaria de Planejamento da Prefeitura
Municipal de Londrina, o indicador area verde por habitante & representado pelo
indice 38,58m2/hab. A regido centro-sul do municipio de Londrina, contém
resquicios da formagéo vegetal natural de forma mais representativa, a partir da
bacia do ribeirao Apertados para o sul — Parque Estadual Mata dos Godoy.

As regides sul e oeste da area urbana, por se tratarem de areas de expansao
recente efou ainda em expansdo, preservam alguns remanescentes, como ¢ do
“Vivendas do Arvoredo”, e algumas regeneradas ou em fase de regeneragao como a
contida no entorno dos lotes em quesido. Pode-se citar ainda como area verdes
significativas nesta regido a mata do Condominio Royal Park (foto 03 e mapa 06), no
Royal Tennis, Mata da Universidade, Mata Ciliar do Rib. Cafezal, Mata do Daher e
etc.

A area minima por habitante recomendada pela ONU é de 12m2.

Para atender as recomendagdes da ONU, o empreendimento devera projetar areas
verdes, cuja somatéria atinjam no minimo 12 x 270 = 10.672,94 m2 que corresponde
a 11,77% da area total do lote e esta na metade do valor de 20% (18.141,56m2) de
area permeave! exigidos pela lei Municipal n°. 7.485/98 no seu artigo 92. Portanto
teremos, no minimeo o dobro da metragem recomendada pela ONU para as areas
verdes do empreendimento.

Segundo o Plano Diretor do Municipio de Londrina de 1.998, a porgéo sudoeste da
area urbana de Londrina, devera observar quando do planejamento das areas
verdes, em funcéo de serem areas sujeitas ao impacto de vendavais, principalmente
os topos do relevo, para as areas de expanséo e ocupagéo urbana, a criagéo “de
bosques intra-urbanos e quebra ventos arboreos”, como ‘redutores de velocidade
dos ventos ja no projeto arquitetdnico a ser aprovado pelo poder piblico”.

Embora a area em questdo ndo apresente risco direto, as areas verdes que forem
projetadas vac contribuir inclusive com a seguranga regional, com relagao ao
aspecto acima citado.

26. Densidade demogréfica:
Para os lotes em estudo, calculou-se a projegdo de populagéo a partir de consulta
a0 escritorio local do IBGE segundo o qual a contagem de 2.008 apontou indice de
3,3 pessoas/domicilio..
Considerando-se que o© empreendimento em pauta, prevé 270 unidades
unifamiliares, teremos:

3,3 pessoas/familia x 270 unidades = 891 habitantes
Considerando-se a area dos lotes = 90.707,80m2, chegamos a uma densidade de:
98,23 hab/hectare — considerada baixa, segundo os parametros estabelecidos pelo
Plano Diretor, através da Lei 7.485/98 em seu artigo 5°, item XIX, que séo:
DENSIDADE: relagdio entre 0 nimero de habitantes e a area ocupada, em

hectarea, cam a aeauinia disariminagiia:

a)Densidade baixa: até 100 (cem) habitantes por hectare;
b)Densidade média : de 101 (cento e um) a 400 (quatrocentos) habitantes por
hectare;

¢)Densidade alta - acima de 401 (quatrocentos e um) habitantes por hectare.
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E importante salientar que a alteragao de zoneamento proposta ( de ZR1 para ZR2),
ndo vira alterar a densidade estabelecida para a regido — baixa densidade.

27. Transporte publico:

O sisiema de transporte coletivo & gerido pela CMTU- Companhia Municipal de
Transito € Urbanismo de Londrina.

O servigo das linhas de 6nibus que circulam na regido da area de abrangéncia dos
lotes em estudo é prestada pela empresa Transportes Coletivos Grande Londrina
Ltda, e a linha que atende aqueles bairros & a 220 — Emaus com tempo de espera
previsto para 20 minutos em horarios de pico e entrepicos. O atual itinerario da
citada linha 220 passa em frente a quadra 23.

Com a implantacdo de um novo empreendimento no lote devera haver um estudo
elaborado pela CMTU para aquela regido para a otimizagéo da linha 220 efou
criagdo de uma nova linha, tudo sem énus para o municipio uma vez que ¢ servigo
de transporte coletivo urbano € terceirizado.

Esse novo estudo por parte da CMTU devera contemplar com mais horarios
disponiveis aos usuarios dos que existem atualmente, pois com o novo
empreendimento inimeros postos de servicos serdo criados ha regido,
principalmente para pessoas que desenvolvam trabalho doméstico ou comercial de
apoio a residéncias, & que geralmente se utilizam do transporte coletivo para o ir e
vir ao local de trabalho.

Essas pessoas deverdo produzir um incremento na demanda por transporte coletivo
na regiao da ordem aproximada de: 270 pessoas x 02 viagens/dia = 540
pessoas/dia, causando um impacto positivo no sistema de transporte publico com
incremento no indice de passageiros por Km rodado — IPK {mapa 07)

Cabe lembrar que existe um terminal de transporte coletivo no Shopping Catuai que
se presta amplamente ao sistema de integrag&io das linhas do transporte coletivo.

A Lei 5.496/93 (27/07/93) de criagdo da antiga COMURB — hoje CMTU — diz em seu
artigo 21° “.....se houver populagio a mais de 500m de disténcia da linha por onde
circulam os onibus, a CMTU é obrigada a estender ou criar outra linha para atender
aquela populagéo...”.

Devera ocorrer também a colocacéo de novos pontos de dnibus cobertos, por conta
da empresa concessionaria do transporte coletivo para aquela regiéo da cidade.

Do ponto de vista do impacto ambiental urbano, & evidente que se aumentarmos a
quilometragem que um énibus (¢ mesmo os veiculos particuiares) realiza
diariamente, estaremos aumentando a descarga poluidora na atmosfera, mas
também no caso em analise, esse acréscimo nao € tao significativo e a regido tem
grande capacidade de dispersao para esses gases.
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28.Demanda de estacionamento:

Quanto a demanda por estacionamento, o empreendimento que se pretende
implantar nos lotes em estudo devera atender as exigéncias do Anexo 3 da lei
7.485/98 que trata da quantidade minima de vagas necessarias em funcao da
atividade proposta em relagéo & area construida, tanto na area residencial quanto
na comercial.

Como a cidade de Londrina possui alto indice de motorizarao, espera-se que o
projeto do futuro empreendimento disponibilize vagas extras por unidade residencial
assim como areas previstas para estacionamento de visitantes como o objetivo de
minimizar a interferéncia ao longo das vias publicas do entorne do lote.

Seguindo estas recomendagdes, ndo havera problema de demanda quanto a
estacionamento no empreendimento em estudo, nem tampouco impacto na
demanda existente na regiéo.

29. Paisagem Urbana:

Os tipos que definem a paisagem urbana, segundo ¢ Plano Diretor de Londrina —

1.998 s&o:

o Paisagem natural e dos espacos livres;
¢ Paisagem construida;

. Paisagem noturna;

» Paisagem de publicidade.

A regido onde os lotes estdo contidos mescla os dois primeiros tipos, com a
paisagem natural e os espagos livies predominando sobre os demais itens de
maneira bastante acentuada.

E bem verdade que, do ponto de vista ambiental, o sitio natural ja se encontra
impactado e alterado, uma vez que sao terras, em sua maior parte, que ja sofreram
intervengdes agricolas.

A paisagem construida vem paulatinamente ganhando os espagos, de forma
constante e irreversivel, como no caso dos loteamentos Royal Golf, Terras de
Santana, Morada Imperial, Residencial Santana e principalmente os condominios
Royal Park, Royal Tennis & Royal Forest, que se destacam na nova paisagem do
entorno dos lotes em estudo, com arquitetura arrcjada em residéncias de alto padrao
e com muita area verde e de lazer.

O acréscimo das atividades comerciais prevista na proposta de empreendimento
para os lotes em estudo devera vir a modificar positivamente a paisagem urbana
atual, seja pela arquitetura, seja pela dinamica imposta pelo uso comercial na area.

30.Histérico Morfolégico — Patrimonio:
As areas e edificagtes histéricas de interesse significativo devem ser identificadas

com o intuito de reforcar ou manter os componentes com carater e identidade
representativos de momentos distintos da nistaria.

Assim dentro do processo de requalificagéio urbana que propde o Plano Diretor do
Municipio de Londrina, deve-se considerar:

¢ Os elementos;

+ Os significados/qualidades;
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¢ Os procedimentos possiveis;

Dentre os elementos significativos de interesse histérico morfolégico levantados pelo
Plano Diretor/98, o mais préximo dos lotes em estudo encontra-se a igreja do Distrito
do Espirito Santo, da década de 50, assim como, no que se refere aos “acessos
histéricos” que sao aqueles caminhos que ligavam o entéo Patriménio do Espirito
Santo e o antigo “Campo de Aviagdo” a Nova Dantzing (Cambe}), através da “Estrada
Caramuru”, hoje Estrada Turini, que se encontra parcialmente asfaltada.

Identificado © elemento e o significado, cabera ao plano diretor que atualmente esta
sendo revisado, estabelecer o procedimento de agéo possivel no caso, sugerindo-se
a valorizago dos antigos caminhos e da igreja, com a tentativa de conscientizagéo
da populacio loca! quanto & importéncia historica, resgatando-se a memoéria através
de algum tipo de marco paisagistico efou arquitetonico.

31. Mobiliario urbano:

Analisando o entorno da area em estudo, verificamos a inexisténcia de mobiliario
urbano. Telefones publicos, lixeiras, bancos, floreiras e congéneres néo s&o
encontrados pelo entorno da éarea com excegdo do interior dos Condominios
Residenciais existentes na regiao.

Percebemos que néo existem pontos de taxi, com excegdo aquele em frente ao
Catuai Shopping.

Os espagos destinados a lazer e esportes sdo amplamente contemplados nos
loteamentos existentes na regido.

No caso dos lotes em estudo, por se tratar de empreendimento ainda a se implantar,
todo o mobiliario urbano devera ser executado, contando inclusive com a
urbanizacio de espagos destinados ao lazer, aos esportes e ac convivio social.
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D — ASPECTOS ECONOMICOS:

32. Quadro descritivo da economia local:

A economia da regido dos lotes em estudo pode ser dividida em dois momentos
distintos, ou seja, antes e depois da década de 90, pois 0 que era uma regido
composta eminentemente por pequenas e médias propriedades rurais com
atividades de lazer e agricultura familiar, com o advento da construgao do Catuai
Shopping e posteriormente dos condominios e loteamentos residenciais se
transformou na regido com o maior potencial de crescimento de Londsina.

A partir de entdo ocorreu um incremento na economia da regi4o, com O
aparecimento de empresas de apoio residencial, estabelecimentos de ensino
superior e fundamental, restaurantes, comércio, lazer e a prépria industria da
construgao civil, que atua ndo s6 na execucao das construgdes como também na
infra-estrutura necessaria para o acesso a essa expanséo urbana.

A andlise da economia iocal compreende, portanto a estrutura produtiva e a de
servigos. A estrutura produiiva é composta por pequencs comercios além do ja
citado Shopping Catuai que se destaca como grande centro comerciai da regiao e
esta a uma distancia aproximada de 2,5 km dos lotes em estudo.

Do ponto de vista mais localizado, trazendo o estudo para o entorno dos lotes,
podemos analisar o potencial de comércio para a area tendo em vista a populagéo
consumidora alvo que sdo os moradores dos condominios localizados nas cercanias
do terreno, a saber:

- Condominio Royal Park: Capacidade para 173 lotes e com 100 unidades
unifamiliares jé construidas;

- Condominio Royal Tennis: 215 lotes com 88 ja ocupados;

- Condominio Royal Forest: 530 terrenos e 80 ocupagdes atuais €

- Condominic Acacia Imperial: 40 lotes e 05 ocupagdes.

Esses numeros trazem um total ja implantado de 273 familias (900 pessoas), com
possibilidade de chegar a 918 unidades familiares ou 3.030 pessoas, que se
constitui numa populagéo consumidora em potencial de algum tipo de mercadoria ou
Servico.

Além da populagao ja residente no local, devemos considerar o acréscimo das 891
pessoas previstas para habitar as 270 unidades pertencentes ao futuro
empreendimento.

Essa somatéria que totaliza 3.920 habitantes (estimativamente) vem contribuir para
a viabilizagao da realizagdo do novo centro comercial e de senvicos que esta
contemplado no pedido de mudanga de zoneamento por parte de empreendedor,
dando continuidade na formag&o comercial iniciada com a implantagéo da escola
Saint James naquela regiéo.

33. Valorizacdo Imobiliaria:

Os lotes est&o localizados na zona oeste no Bairre Esperanca — n. 32, bem na divisa
com a zona sul. Esta inserido na zona oeste por forca da Lei, mas suas
caracteristicas de ocupagio e valorizagio imobilidria s3o semelhantes & zona
sul.

A realizacao das obras de infra-estrutura como meio-fio, caigamento, canalizagao de
aguas pluviais, abastecimento de dgua e sistemas de coleta, remogéo e tratamento
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de esgotos sanitarios, assim como o processo de crescente urbanizagéo ja citado,
trazem inevitavelmente valorizagéo imobiliaria a regido do lote em estudo.

A ocupacao de um terreno ociose € vazio sempre representa um fator de irradiagao
positiva no seu entorno.

No mercado imobilidrio, em qualquer regifio do pais, € habitual as empresas
incorporadoras alavancarem seus empreendimentos com publicidade mostrando as
vantagens da localizagao e a proximidade com escolas, centros de lazer, compras e
Servigos.

O ingresso de um empreendimento misto (residencial/comercial) no local ocupa uma
area com terreno ocioso e potencializa a ocupagéo urbana, melhora ¢ valor dos
imoveis no seu entorno e irradia movimenio para o comércio proximo, além de
oferecer mais uma alternativa ao usuério, dentro do espiriio da livre iniciativa.
Quando se ocupa um terreno vazio com implantagéo consciente e planejada de
acordo com ao potencial e as necessidades da regido esta se aproveitando mais e
melhor a infra-estrutura existente ao mesmo tempo em que se diminui sua sub-
ocupacac.

A ocupacéo daquele espago vazio devera trazer utilidade ao terreno e enseja, ainda,
a geragdo de empregos, melhoria da iluminagéo tanto pablica quanto privada, bem
como aumento da concorréncia de servigos, beneficiando os consumidores em
geral, alem de gerar desenvolvimento econdémico para a regido, por consequéncia,
resultando na valorizagao imobiliaria do entorno.

34. Potencial de Arrecadagao Tributaria:

O poder publico de Londrina arrecada atualmente o valor total de R$21.000,00 com
os lotes em estudo referentes a cobranga do Imposto Predial e Territorial Urbano —
IPTU e taxas agregadas.

Com a execugzo do empreendimento que se pretende implantar nos lotes, teremos
um acréscimo de arrecadagio 5 vezes maior que os valores atuais, se projetarmos o
total de 270 unidades residenciais com média de 120m2 de area Util construida que
gera em torno de R$600,00/unidade/ano de IPTU e taxas, totalizando a arrecadagdo
de R$162.000,00/ano, além dos impostos das unidades comerciais do local — IPTU +
ISSQN (Imposto de Servigos Sobre Qualquer Natureza)

Aiém do IPTU e ISSQN, com o advento da construgdo das unidades residenciais no
local, a prefeitura municipal passara a arrecadar também o Imposto quando da
compra dos apartamentos — ITBI (Imposto de Transmiss&o de Bens Inter-vivos), que e
efetivado cada vez que uma unidade é comercializada.

35. Empregos gerados:

A implantagdo de unidades residenciais nos lotes em estudo significara a geragao de
empregos em toda a cadeia produtiva da indUstria da construgéo civil @ cbras de
infra-astrutura durante a construcdo do empreendimento. Marcenaria. méveis
planejados ou ndo, marmorarias, lojas de materiais para acabamento, assim como
também os empregos permanentes, na ocupagdo das vagas de funcionarios do
futuro condominio.

Atras de todo empreendimento deste vulto, onde acontece a concentragdo de 270
residéncias, com capacidade aproximada de 891 pessoas no mesmo local, surgem
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as oportunidades de atendimentos com comércio e servigos basicos locais aquela
populacdo, como padarias, locadoras, mercados, bancas de revistas, restaurantes,
lanchonetes e efc.

Enfim, onde hoje ndo reside nenhuma familia, passard a existir 270 unidades
unifamiliares com a movimentagao natural que toda ocupacgédo urbana enseja. E
onde tem genie tem oportunidade de negdcios e sem duvida, empregos.

36. Investimentos publicos:

Conforme a legislagdo municipal & de responsabilidade do empreendedor a
execugdo da infra-estrutura referente ao processo de implantagéo (rede de esgoto,
pavimentag¢ao asfaltica, meio-fio, galerias de aguas pluviais, energia elétrica publica,
etc.) assim como a infra-estrutura principal de acesso aos lotes, caso essa nao
exista. Portanto no caso em estudo nédo existirda 6nus ao Poder Publico para a
implantagiic do empreendimento pretendido nos lotes da quadra 23 e lotes 50/1 a
53/1 em Londrina/PR.
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E - CONCLUSAO:

E importante salientar que os lotes ja se encontram classificados como Zona
Residencial Um - ZR-1, e dessa forma, o que estamos analisando ao estudar a
mudanga de zoneamento pretendida pelo empreendedor s&o os impactos
gerados pelo acréscimo populacional que a classificacédo almejada acarreta, ou
seja, a diferenga de ocupagdo que passa a ser alcancada em relagdo aquela
hoje ja permitida.

Pelo exposto e apresentado podemos concluir que, do ponto de vista da
anélise dos aspectos ambientais, urbanisticos e econémicos, o impacto da
mudanga do zoneamento dos lotes da Quadra 23, do Loteamento Royal Tennis
Residence, e Lotes 50/1 a 53/1 da Gleba Cafezal, com o objetivo de execugéo
de empreendimento misto (residencial/comercial), trara resultados positivos
no sentido de uma nova dinamica para toda aquela regido, ndo s6 sob o
aspecto de geracdo de empregos, melhoria de atendimento a populagéo
existente no entorno, como também com perspectiva positiva na qualidade de
vida para a populacéo que ainda vira a se estabelecer no local.




