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Os Cadernos Técnicos sao materiais preliminares sobre aspectos diversos das Leis
Especificas do PDML. Deverao ser revisados e complementados a partir das contribuicbes das
equipes que fazem parte do trabalho de revisdo dessas leis, bem como as contribuicbes
apresentadas nos eventos de participagdo popular, para compor o Relatério 2 como previsto na
metodologia.

O Caderno Técnico 9 refere-se a revisdo da Lei n°® 12.236/2015 — Lei de Uso e Ocupacao
do Solo do Municipio de Londrina. Corresponde ao aprofundamento do diagndstico técnico
realizado por ocasidao da revisdo da Lei Geral do Plano Diretor e das Diretrizes e Estratégias
aprovadas nas conferéncias municipais.

O objetivo geral deste documento €& apresentar uma analise da lei vigente quanto a

ocupacao do solo e os parametros urbanisticos. Além disso, serao apresentadas as propostas
técnicas do IPPUL que fundamentarédo a reviséo da lei vigente.

O conteudo deste Caderno esta organizado da seguinte forma:
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1. FUNDAMENTAGAO
1.1 Ocupacao do solo e aaspectos da qualidade urbana

Os parametros urbanisticos que definem a ocupagao do solo sdo norteadores da forma
construida da cidade, e podem incentivar ou dificultar a edificagdo de diferentes tipologias,
influenciando diretamente na qualidade urbana.

Diversos autores e casos praticos demonstram a importancia da mistura de usos e
atividades para garantir movimento e circulagdo de pessoas ao longo de todo o dia, que
contribuirdo para bom atendimento dos habitantes de uma cidade em termos de comércio e
servigos, e também para vigilancia e seguranca.

Em “Entornos Vitales, Hacia un Disefio Urbano y Arquitecténico mas Humano”, os
autores pretendem apresentar um livro pratico para orientar projetos e demonstrar como
realizar a tarefa de traduzir ideais de qualidade urbana em espago, de projetar ambientes
democraticos e vitais. Relatam que os edificios e cidades determinam o que o homem pode ou
nao fazer (através de muros, portas, passagens), por isso a importancia de um ambiente
construido democratico, que possibilite aos seus usuarios tomar decisbes. Apontam 7
qualidades ou caracteristicas como aspectos chave para espacos vitais (Edificios ou Espagos
publicos externos).

Figura 1 — Caracteristicas da vitalidade urbana

Fonte: BENTLEYL, I; ALOCK, A; MCGLYNN, S; MURRAIN, P; SMITH, G, 2013.

PERMEABILIDADE: Onde se pode ou nao ir?

VARIEDADE: Qual a gama de atividades disponiveis, coexistindo e em apoio mutuo?

LEGIBILIDADE: Ha facilidade de compreensdo das possibilidades que o ambiente

oferece ao publico?

4. VERSATILIDADE: Um mesmo espacgo pode ser utilizado para diferentes propdsitos e
em momentos diferentes?

5. IMAGEM VISUAL APROPRIADA: A aparéncia do espagco permite as pessoas
interpreta-lo com relagcao ao seu significado?

6. RIQUEZA VISUAL: Quais os critérios das pessoas para decidir por experiéncias
sensoriais?

7. PERSONALIZACAO: O lugar permite as pessoas imprimir caracteristicas proprias?

wn =

Segundo os autores, as quatro primeiras caracteristicas sao decisdes que determinam a
forma geral do projeto, sendo as trés ultimas determinadas pelos detalhes. Destaca-se a
qualidade da Variedade, justamente pela coexisténcia de diferentes usos que garantirdo
movimento em diferentes horarios ao longo do dia.



O conceito de Permeabilidade também €& importante e pode ser aplicado em tipologias
construtivas em que o térreo tenha fungdo de uso publico (mesmo que privados), através de
permeabilidade visual para o interior de lojas, restaurantes, lanchonetes, e fisica, convidando o
usuario a interagir, explorar e adentrar essa area intralote.

O conceito de Legibilidade também pode ser aplicado no sentido de que a Legislagao
contribui para estimular a producgao de edificios de forma que configurem conjuntos ao longo de
quadras e de bairros, havendo relagdo e continuidade entre eles, entre seus pavimentos
térreos com fachadas ativas e passeios ou areas de recuo tratadas para servirem aos
pedestres e usuarios do espaco publico. Agregando atrativos ao nivel térreo das construgoes,
permitindo acesso ao publico, continuidade entre lotes, o conceito de Imagem Visual
Apropriada também estara presente, conferindo a impressao de permisséo de usos e acessos,
de um espaco vivo, aberto e de uso publico.

Jan Gehl em “Cidades para Pessoas” também aborda conceitos de adensamento e
diversificagdo de usos como condigbes para qualidade das cidades. Segundo Gehl, “a cidade
compacta — com empreendimentos agrupados em torno do transporte publico, areas para
caminhar e andar de bicicleta — € a Unica forma de cidade sustentavel.” O adensamento, neste
sentido, tem a fungéo de aproveitamento do solo pela sua infraestrutura existente (saneamento,
abastecimento, transporte, servigcos, etc). Pela concentragdo, também tem a funcédo de
estimular deslocamentos a pé ou por modos nao motorizados, contribuindo para mobilidade
urbana e para qualidade de vida nas cidades, oferecendo aos seus habitantes maiores
condicdes de usufruir das multiplas ofertas da prépria cidade.

Segundo o autor, “todos devem ter direito a espacos abertos, facilmente acessiveis, tanto
quanto tem direito & agua tratada. Todos devem ter possibilidade de ver uma arvore de sua
janela, ou de sentar-se em um banco de praga, perto de sua casa, com um espago para
criangas, ou de caminhar até um parque em dez minutos. Bairros bem planejados inspiram
moradores, ao passo que comunidades mal planejadas brutalizam seus cidadaos. Nés
moldamos a cidade, e elas nos moldam”.

Ao abordar o conceito da dimensdo humana, Gehl menciona que fora negligenciada por
muito tempo, com o vertiginoso aumento de trafego de automdveis nas cidades modernas, a
baixa prioridade aos espagos publicos, 0 zoneamento funcional e a mudanca de foco das inter-
relagbes para os edificios individuais, “cada vez mais isolados, autossuficientes e indiferentes”.
Menciona que estes problemas foram apontados desde 1961 pela autora Jane Jacobs.
Segundo o autor, as cidades “maltrata” seus usuarios, com espagos limitados, redugéo de
oportunidades para o pedestrianismo, separacao de fungdes sociais e culturais, perdendo seu
papel de lugar natural de encontros e vivéncia. Entretanto, nos ultimos anos vem aumentando o
distanciamento dos ideais do planejamento urbano pratico modernista e “aumentando o
interesse na construgio de areas mais dindmicas e de uso misto”.

Quanto a diversificagédo, Jacobs afirma que “a diversidade é natural as grandes cidades”.
E complementa: “é muito facil cair na armadilha de contemplar os usos da cidade um de cada
vez, por categorias (...) para compreender as cidades, precisamos admitir de imediato, como
fendbmeno fundamental, as combinagdes e as misturas de usos, ndo os usos separados.” Para
a autora, devemos ter como meta uma mistura de usos suficientemente complexa para prover
seguranga urbana, o contato com o publico e a interagdo de usos.

Para garantir cidades mais seguras, mais pessoas devem se movimentar pela cidade e
permanecer nos espagos urbanos. Para tanto, a cidade “deve ter uma estrutura razoavelmente
coesa que permita curtas distancias a pé, espacos publicos atrativos e uma variedade de
fungbes urbanas. Esses elementos aumentam a atividade e o sentimento de seguranga dentro
e em volta dos espagos urbanos. Ha mais olhos nas ruas e um incentivo maior para
acompanhar os acontecimentos da cidade a partir das habitagdes e edificios do entorno.”
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Jane Jacobs também aborda o aspecto da seguranga na rua atraves da vida na rua, da
diversidade de fungdes nas edificacbes e do cuidado dos moradores com o espago comum.
Adota as expressoes “vigias da rua”’ ou “olhos da rua”. Segundo Jacobs, a “vida ao longo da
rua”, representada pela diversidade de fun¢des que proporcionam mais atividade dentro e perto
das edificagbes, sinais reconfortantes de que ha pessoas por perto (como luzes acesas nas
janelas de edificios residenciais), contribuem para a sensagao de seguranga. Exemplifica com
a cidade de Copenhague, cujo centro da cidade possui edificios de cinco a seis andares com
bom contato visual antre moradores e com a rua. Em contrapartida, menciona o exemplo de
Sydney que, embora possua muitos habitantes na area central, os edificios possuem entre 10 e
50 pavimentos de altura: “ninguém que viva em andares tdo altos pode ver o que esta
acontecendo na rua”.

Para Hertzberger, fatores como queda na densidade habitacional, maior area de
habitagcdo por nimero de moradores, estimulo ao individualismo pela prosperidade, somados
ao sentimento crescente de que ‘o0 mundo para além da nossa porta € um mundo hostil, de
vandalismo e agressao”, fazem com que as pessoas passem mais tempo dentro de casa e
menos na rua. “No entanto, tomar esse sentimento generalizado como ponto de partida para o
planejamento urbano seria fatal. Certamente seria bem melhor voltar ao conceito otimista de

‘rua reconquistada”.

Para Gehl, pensar a cidade pela dimensao humana exige — dentre outras caracteristicas
— “densa estrutura urbana, curtas distancias a pé, belos percursos e espacos, intensa mistura
de usos, térreos bem ativos”, garantindo um “generoso convite para o caminhar”.

Gehl menciona a experiéncia da cidade de Melbourne, em 1980, que se caracterizava por
uma “colegao indiferente de escritorios e torres”. Com um extenso projeto de renovagao urbana
para tornar o Centro um polo atrativo, implementou melhorias que, em dez anos, o niumero de
unidades habitacionais no centro cresceu dez vezes, e o numero de estudantes matriculados
em escolas no centro cresceu 67%. O movimento de forma geral aumentou 39%, € o uso
noturno da cidade pelos pedestres dobrou. Espacgos projetados para as pessoas podem gerar
padrdes de uso totalmente novos.

O autor esclarece que caminhar € mais que andar. Algumas atividades sao necessarias,
nao opcionais no dia a dia, e obriga as pessoas a andar. Outras, porém, como atividades
sociais, diversdo, lazer, entretenimento, estimulam a caminhada, como opc¢édo. Portanto, sé&o
importantes as melhorias nas condigbes de trafego a pé, que incluem nao apenas tratamento
das calgadas, dos cruzamentos de vias, mas também uma gama de atividades significativas
ofertadas, que seja convidativa a movimentacdo e permanéncia das pessoas, pois “a maior
atracdo da cidade sédo as pessoas”. A vida urbana diversificada € uma caracteristica de
cidades antigas e tradicionais (como cidades europeias), e também uma politica urbana
contemporéanea.

Segundo Gehl, mudangas sociais também refletem habitos de morar e utilizar do espago
publico ou coletivo. Menciona o exemplo de Copenhague, em que até 2009 metade dos
domicilios eram habitados por apenas 1 pessoa. “Muitas pessoas agora vivem uma vida cada
vez mais privada com residéncias particulares (...). Com essa situagdo percebe-se um solido
aumento no interesse de reforgar os contatos com a sociedade civil em geral”, explica sobre
esse novo perfil de morador e a maior necessidade de contato social fora de casa. Essa gama
de atividades e atores reforcam a sustentabilidade social.

Nesse sentido, “estratégias de prevencao ao crime (visando seguranga) enfatizam o
reforco dos espagos comuns (...). Pode-se pensar em proximidade fisica, confianca e
consideracdo mutua como estando em direta oposigao a muros, portdes e maior presenca
policial nas ruas.” Segundo o autor, “uma rua sem vida € como um teatro vazio: algo deve estar
errado com a producgao, ja que nao ha plateia.”
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Figura 2 — Esquema da relacao entre os edificios verticais e a rua

- J_‘ limiar

Fonte: GEHL, 2015.

Gehl aborda também as questbes de sentido e escala. A distancia a partir da qual se
observa um espago ou acontecimento interfere na percepgéo que temos dele, e o angulo de
visdo também. “Edificios baixos estdo de acordo com o aparelho sensorial humano”, diferente
dos edificios altos (que exigem “levantar a cabeca”). Neste mesmo sentido, conclui que “o
contato entre edificios e a rua é possivel nos primeiros cinco andares (de um edificio).

O contato com a cidade rapidamente se dissipa a partir do quinto andar, com a interface
de contato passando pelas vistas, nuvens e avides.” Este parametro é importante para ser
considerado ao definir que tipo de edificios sdo desejados para a cidade, que influenciara nos
parametros urbanisticos a serem adotados.

Ainda sobre sentido e escala, menciona a relacdo dos pedestres com os pavimentos
térreos quando estes oferecem algum interesse: “Nosso campo horizontal de visao implica que
ao andarmos ao longo de fachadas de edificios, somente os andares térreos nos trazem
interesse e intensidade. Se as fachadas dos térreos forem ricas em variagbes e detalhes,

12



nossas caminhadas urbanas serdo igualmente ricas em experiéncias.” Sobre as fachadas
ativas no pavimento térreo percebe que existe um “mesmo ritmo nas ruas comerciais
agradaveis: de quinze a vinte lojas a cada 100 metros de rua”, oferecendo novas experiéncias
ao pedestre.

Essa observacgéo sugere a necessidade de térreos comerciais com diversas e pequenas
lojas. Fachadas irregulares também possuem qualidades, oferecendo através de nichos ou
reentrancias protegéo contra chuva e vento, em degraus ou muretas assentos e apoios.

Quanto a contribuicdo das fachadas ativas para seguranga, Gehl enfatiza a vantagem
de que as pessoas do lado de dentro do edificio possam acompanhar o que acontece do lado
de fora, e vice-versa. A sensacao de estar cercado por atividades humanas é reconfortante aos
usuarios, que testemunham a vida nas proximidades. Por outro lado, lojas fechadas por portas
metalicas criam um sentido de rejeicao e inseguranca.

Sobre as fachadas térreas comerciais que incentivam a relagdo com o pedestre, o autor
atribui importancia as “inUmeras unidades estreitas e muitas portas ao longo das ruas
comerciais”. Atribui as atividades no térreo e a interagdo funcional com a vida na rua, um
impacto consideravel na vida da cidade.

Caracteristicas importantes das fachadas ativas sao: escala (as unidades estreitas e
diversas portas) e elementos verticais que conferem um ritmo a caminhada, transparéncia
(exposigéo do que acontece no interior e também para vista do exterior), apelo aos sentidos,
texturas e detalhes, diversidade de fungbes. Segundo estudo, afirma que o nivel de atividade
em frente a uma fachada ativa é sete vezes maior do que diante de uma fachada passiva,
garantindo areas térreas dinamicas.

Ainda sobre a relagao entre o edificio e a cidade, o espago de transicdo entre area
privativa e area publica (recuo, calgada, rua) possui fundamental importédncia e pode
caracterizar-se por uma transicdo suave, estimulando atividades ao ar livre nesse espaco de
carater semi-privado. Gehl atribui importancia aos espacgos contiguos as entradas dos edificios:
“um metro quadrado ao lado de casa é mais util e mais utilizado do que 10 metros quadrados
virando a esquina”. Essa ideia é reforcada pro Christopher Alexander: “Se o espago de
transicdo fracassar, o espago nunca se tornara vivo’. Reforca o papel particularmente
importante dos “cafés de calgada”, com atendimento ao ar livre. Hertzberger denomina este
espaco de transicdo como “intervalo”, “um lugar onde dois mundos se superpdem em vez de
estarem rigidamente demarcados.”

Para garantir vida na cidade, Gehl afirma que a resposta ndo deve ser buscada apenas
em principios fixados de densidades mais altas e maior nimero de moradores nos edificios,
mas depende de um trabalho cuidadoso que envolve muitas vertentes. Indica ainda que “o
desafio € que os principios da boa escala humana devem ser parte natural do tecido urbano.” A
questdo da escala contribui também para maior sensagdo de seguranga em razdo da
vitalidade. “Existe vida nas ruas das cidades de pedestres porque as pessoas estdo presentes
no campo de visao por longo tempo.”

Com relagcdo a adensamento, Gehl indica a importancia de concentrar pessoas e
acontecimentos, em vez de espalhar: “com eventos e pessoas em pequeno numero e distantes
entre si em muitas areas urbanas modernas, ha menos pessoas e atividades para preencher o
espaco da cidade.” Afirma que temos que concentrar pessoas e atividades em poucos espacgos
de tamanho adequado, exemplificando com o fato de novas areas residenciais esparsamente
povoadas.

Mesmo assim, o autor explica que “a vida na cidade € uma questdo de quantidade e
qualidade. A densidade sozinha ndo produz, necessariamente, vida nas ruas.” Mesmo com
muitas pessoas morando ou trabalhando em determinados edificios ou lugares, € preciso que
os espagos urbanos do entorno tenham qualidades atrativas. Gehl também nao defende
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necessariamente a alta densidade, mas uma “densidade razoavel’ (que chama de “melhor
densidade”, somada ao “espaco urbano de boa qualidade”.

Relativo a qualidade, a despertar interesse e curiosidade do pedestre, os espacgos de
transicdo entre o publico e privado também tem sua fungcdo e podem ser estimulados por
parametros construtivos. Esses espacos de transicdo podem ter carater de zonas de troca ou
até de permanéncia, o espago entre a area publica e a area privada (interior dos edificios,
“‘onde a cidade e as edificagbes se encontram”.

Em cidades modernas, muitas delas “grandes demais, e frias demais”, contam com
grandes espacos amorfos, onde poucas atividades humanas podem “ter lugar”. Uma alternativa
€ criar espagos menores dentro de espagos maiores: arcadas, alamedas, quiosques), “fazendo
0 espaco urbano parecer menor € mais intimista”. Uma possibilidade é a de “construir cidades
atraentes e coesas ao nivel dos olhos e situar grandes edificios acima delas”, evitando
constru¢cdes modernas muito grandes “atracadas em cal¢adas” sem espaco de transigao.

1.2 Projetos e edificios de referéncia
1.2.1 Londrina — PR : Edificios de uso misto

Em Londrina, embora edificios de uso misto ndo sejam predominantes e tao presentes
quanto desejavel, exemplos deste tipo de uso podem ser encontrados em diversos locais da
cidade.

A regiao Central apresenta edificios de uso misto, muitos deles na area do Centro
Historico e construidos nas primeiras décadas da cidade.

A tabela abaixo demonstra que, do conjunto de 29 edificios construidos entre 50 e 60,
21 eram de uso misto, enquanto 6 eram comerciais, 1 hotel e 1 residencial. A tipologia era
muito comum na época.

Quadro 1 - Edificios construidos em Londrina entre 1950 e 1960

Londrina - Quadro de Edificies Verticas citados por SUZUKI
usos
A A A Edificio Uso. Prajetista | Proprietario
{12 Aprovagao) (Habite-se)
1948 1953 1954 1
1950 |1952, 53 21954 2 |Comércio @ Industria 5ah3o 5.0
{1950 11953 = 3
1951 1953 1953 4 hia Industrial ComercialBAGmIni stradara Londrinense
1951 1960 1960 §
1952 1955 [ Autelon (“Edificio Chevrolet™) |Comercial [arg. \nlanna Artigas ¢ Carlos Cascaldi, eng. Rubens Cascaldi  |Sociedade Aute Comencial de Londrina Lida
1960 - (195577) 1963 | 7| 6|Edificio Cantro Comersial Misto Jeng. Américe sato Imebilidria Weronesi Lida
1953 - 1955 g _7]Edificio & Misto leng. Américo Sato —
1953 |1959, 60 1961 9| _8|Edificio Drogasil Misto leng. Flavio de 53 Drogasil Lida
1954 1956, 58,68 (1969 1| |Edifido Denes |Comerdial |eng Ralf | Christo |Anuar Denes
1958 1964 1963 )
(158 - 1581
1958 - 1964
1959 1959 1961
1958 - 1961
1958 1960 1961
1961 1970 1969
1961 - 1968
1961 1963 1963
1961 11964 1966
1961 1966 1967
1962 1962
1962 1965 1966
1962 1963, 64,66 |1967
1962 1966 1966 mmm |emg. Americo Sata/ arg. Luis César da Silva
1963 1967, &9 1969 Mm |Wull€iwdi$lln
1964 1965, 63 1968
1965 1967, 69 1970
1967 [1967 1968 :s

FONTE:
Classiflcagdo por data da primelra asrovagdo, slstematizaca pela auters, som base na selacio & nas Informagaes de SUZUKI (2011},

Fonte: SUZUKI, 2011. Org.: IPPUL, 202.
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Figura 3 — Edificios construidos em Londrina entre 1950 e 1960
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Fonte: SUZUKI, 2011. Org.: IPPUL, 2021

O Mapa demostra que na década de 50 e 60, predominavam os edificios de uso misto
(havendo apenas um de uso estritamente residencial — o Edificio Santa Monica). Exemplos
destes sdo os Tuparandi, Cinzea, Arthur Thomas, Unido, Comendador Caminhoto, Ribeiro
Pena, Alaska, Panorama e Regina, Tékio, Edificios Bosque, Folha de Londrina e Centro
Comercial). A tipologia era bastante comum na época.

Figura 4 — Edificios de uso misto no centro de Londrina

Ed. Cinzea
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Ed;AﬁﬁurThomas

Pena

Ed. Folha de Londrina
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Ed. Santo Antonio
Fonte: Google Street View, 2021.

Neste periodo da construcao da cidade, o edificio Santo Anténio é considerado o primeiro
edificio vertical de Londrina, com alvara de construgcdo expedido em 1949 e habite-se em 1954
(SUKUZI, 2007).Conhecido na época como Edificio ECB, sigla da Empresa de Construgbes
Brasil, "proprietaria do terreno e responsavel pela maior parte das obras de médio e grande
porte executadas em Londrina na década de 1940", o prédio de 10 andares projetado pelo
arquiteto alemao Philipp Lohbauer localiza-se, na Avenida Parana, 35. Conhecido como
Edificio das Viuvas, foi moradia de muitas mulheres que buscavam seguranca e comodidade
de morar no coragdo comercial da cidade. Ja apresentava térreo comercial, sendo um edificio
de uso misto.

Uma das caracteristicas que possivelmente contribuiram a essa tipologia tdo adotada
na época sao os lotes generosos e na maior parte dos casos com mais de uma frente (de
esquina ou formando passagens em “L” pela quadra).

Dos 21 edificios de uso misto deste periodo, 08 situam-se em lotes de testada unica
(38%), 02 estdo implantados em lotes de duas testadas voltadas para ruas diferentes (10%), e
11 deles localizam-se em lotes de esquina (52%), sendo esta a tipologia de lote predominante.
O predominio é da solugao de divisdo da base da edificagdo em lojas independentes
(geralmente moduladas) com permeabilidade fisica e visual, diretamente relacionado com o
espaco publico. Destes 21 edificios, apenas 05 estdo voltados exclusivamente para ruas,
sendo 06 deles voltados para o Calgadéo, em trechos com largura padrdo, mas a maior parte,
10 edificios, esta voltada para pracas.

Embora as quadras da regido central sigam padrdo em termos de disposi¢céo de lotes,
ha variagées na subdivisdo dos lotes, as dimensdes de lotes deste conjunto de edificios séo
muito variaveis, resultantes de anexagao de mais de um lote. Cinco destes edificios possuem
frentes de lote entre 12 e 13m. Ha frentes de 15, 17 e 18m, sendo outros 5 entre 25 e 30m. A
maior parte, 7 deles, possuem frentes de lote entre 30 e 45, sendo entdo a maior frente (Ed.
Centro Comercial, com 3 torres) possui 65m.

As testadas de lote séo divididas de acordo com as fung¢des abrigadas pelas bases dos
edificios de uso misto. Identificou-se 04 tipos de usos presentes nas fachadas:
= Acesso a torre residencial (ocupando em média 11% das testadas das edificagbes);

= Acesso as lojas ou galeria comercial (ocupando em média 77% das testadas das edificagdes);

= Acesso a garagem (ocupando em média 4% das testadas das edificagdes);
17
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» Area neutra: fachadas cegas, ou n&o acessiveis (ocupando em média 8% das testadas das
edificagdes).

A area central contou ainda com diversos edificios de uso misto de poucos pavimentos,
como os Edificios Cipasa e Eurides da Cunha, e varios outros especialmente nas Rua Sergipe
e Bejamim Constant.

Figura 5 — Edificios de uso misto no centro de Londrina

Fonte: Google Street View, 2021.

Todos esses edificios ainda sao existentes na area central e comportam o uso misto,
sendo um conjunto representativo da diversificagdo de usos e atividades que ainda se pretende
nos dias de hoje, tanto para areas residenciais mais assistidas de comércio e servigo, quanto
para garantia de movimento, vitalidade e seguran¢a aos moradores.

No entorno da area mais central, como na Av, Duque de Caxias, também é possivel
encontrar exemplos dessa tipologia de uso misto com poucos pavimentos, como o Edificio
Proost de Souza.

Figura 6 — Edificios de uso misto no centro de Londrina - Condominio Proost de Souza

Fonte: Google Street View, 2021.

Ainda na area central, mas algumas décadas depois, alguns edificios de uso mistos
continuaram a ser construidos. Alguns mais verticais, como Torres Brasil e outros edificios em
lotes isolados no Centro.

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas 18
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Figura 7 — Edificios de uso misto no centro de Londrina - Torres Brasil e Rua Minas Gerais

Fonte: Google Street View, 2021.

Em outras areas da Cidade também se percebem iniciativas de construgdes de uso
misto, tanto em edificios menores na escala do lote, quanto em tipologia como a da
Superquadra Tupa, que constitui um conjunto de edificios residenciais com uma area comercial
concentrada, mas ainda dentro do principio da diversificagao de usos.

Figura 8 — Edificios de uso misto no centro de Londrina - Av. Inglaterra e Superquadra Tupa

Fonte: Google Street View, 2021.

Outras iniciativas mais recentes podem ser lembradas como Edificio Studio D na area
da primeira expansdo do Centro, e até mesmo nos casos mais recentes como Edificio
Evolution Home na Gleba Palhano. Nesses casos mais recentes, percebemos que o Studio D
nao adota principio de fachada ativa, embora ainda seja uma iniciativa relativamente de uso
misto. O Edificio Evolution e o Edificio Aria representam uma excec¢ao aos edificios de uso
estritamente residenciais da Gleba Palhano, sendo bons exemplos da possibilidade de explorar
essa tipologia com base comercial e fachadas ativas.

Figura 9 — Edificios de uso misto no centro de Londrina

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas 19
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Fonte: Google Street View, 2021.

1.2.2 Maringa - PR: Avenida Horacio Raccanello Filho

Um exemplo mais proximo e recente da utilizagcdo de uso misto com adensamento é a
avenida Avenida Horacio Raccanello Filho, no Novo Centro de Maringa. Visando desobstruir o
centro da cidade, o prefeito Silvio Barros (1973-1976) comecgou a discutir a possivel retirada da
linha férrea desse local. Na década seguinte, o prefeito Said Ferreira requereu uma solugao

para esse problema ao escritério de Oscar Niemeyer que, em resposta, apresentou o projeto
Agora, em 1987 (o arquiteto foi contratado, inicialmente, em 1986).
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Fonte: Site RPC, 2018.

Figura 11 — Projeto Agora de Oscar Niemeyer.

Fonte: Site RPC, 2018.

Conforme o site Maringa Histérica:

“A terceira revisdo no projeto, antes de sua efetiva implantagdo, se deu na volta de
Said Ferreira ao comando da prefeitura de Maringa. Em 1993 houve amplo debate
com empresarios e liderangas para retificar a proposta. A Lei Complementar n°
23/93 modificou ndo somente o arranjo inovador de Niemeyer, como até mesmo
seu nome: deixou de ser Agora e passou a ser “Novo Centro de Maringd”. Ao
contrario das trés superquadras, o local foi ocupado por prédios convencionais,
contando com uma solugédo pragmatica para a mobilidade urbana: o rebaixamento
da linha ferroviaria”.

A obra foi concluida em agosto de 2006, no entanto sua concepgao compde parte da
terceira etapa das premissas e diretrizes do Plano Diretor Urbano elaborado pela Seduh e
Urbamar, para urbanizar a regido do Novo Centro de Maringa. Esta area é citada na Lei de Uso
e Ocupacgdo do Solo no N. 331 do ano de 1999 como ZEO1: Novo Centro “VI - Zonas Especiais
- ZE, destinadas a abrigar padrdes urbanisticos especificos em areas onde haja a presenga de
atividades, usos ou fung¢des urbanas de carater excepcional’.

A Avenida esta situada sobre o tunel ferroviario, entre as avenidas Parana e Pedro
Taques e com um comprimento de 1.640 metros. Possui duas pistas duplas com 8,60 metros
de largura total cada e um canteiro central de trés metros. Cada uma das duas vias tem duas
faixas de rolamento de 3,20 metros e uma faixa para estacionamento, de 2,20 metros. As
calcadas medem 4 metros de largura somadas ao recuo obrigatério de 3 metros do
alinhamento predial. Em pouco mais de 10 anos foram executados mais de 40 prédios em sua
maioria com uso misto.
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Figura 12 — Avenida Horacio Raccanello Filho

Fonte: Google Street View, 2019.

Os parametros de ocupagéao do solo adotados para a area em 1999 foram os seguintes:

Figura 13 — Tabela de parametros urbanisticos Lei de Uso e Ocupagéo do Solo n°® 331/1999

L Ae e - - Ae

Fonte: Prefeitura Municipal de Maringa, 1999.

A COTA610, TERR. 90 3
g| CONFORME C/ouT 6 SOBRELOJA 90 ZERO ZERO 35| 5 | 6 | 7 | s=DISP/C=15. | 5
PROJETODE | COTA 650 TORRE 50 3
1 —{ PARCELAMENTO
c COTA 650 ATE 4 PAVIMENTOS = DISPENSADO
TORRE =6
16 TPAV., T4 | JENRLE X PAV. 50
404000 C/OUT. | C/OUT. | TORRE 0 10 35 5 | 75| 10 |125 5 10
COTAB50 | 45
ZE 17 COTAB10, 35 | TERR E 2°PAV. 60

Ja na Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo no N. 888/2011 que substituiu a Lei de 1999 foram
reduzidos os afastamentos minimos das divisas laterais.

Figura 14 — Tabela de pardmetros urbanisticos Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo n° 888/2011

DIMENS. MINIMA,
2 DE LOTES.

MEIO DE
QUADRA
1 ESQUINA.
TESTADA (m)
1 AREA (m")
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Fonte: Prefeitura Municipal de Maringa, 2011.

Revisdo das Leis Especificas

LATERAIS FUNDO
< 02 PAV. <08 <15 <20 =20 <02PAV. =02
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22



ER

i
§+§ Prefeitura Municipal de Londrina

Quanto aos usos permitidos, foi ampliada o setor de uso misto.

Figura 15 — Recorte da Lei de Uso e Ocupacédo do Solo n° 888/2011 - Usos permitidos

V1 - Zonas Especiais - ZE, destinadas a abrigar padries urbanisticos especificos em dreas onde haja

a presenga de atividades, usos ou fungbes urbanas de cardter excepcional, ndo enquadraveis nas
zonas definidas neste arfigo, dividem-se em:

01) ZE01: Novo Centro;

GlebaAeB
a) permitido comeércio e servigos centrais. Ocupagio multifamiliar; (alinea incluida
pela LC 102272015) (através da LC 95172013 os referidos comércios e servigos
foram regulamentados pelo decreto 1880/2013 sendo anualmente revistos e
republicados através de novo dacrato)

b) proibides todos os demais usos.(alinea incluida pela LC 1022/2015)

Gleba C - Classificada em C" e C?, sendo C' Setor Comercial @ CF Setor Nao Comercial
Gleba C" Setor Comercial

a) permitido comércio e servigos centrais @ vicinais. Uso residencial multifamiliar;
b) proibidos todos os demais usos.

Gleba C* Setor Ndo Comercial
a) permitido equipamentos comunitanos, sociais e culturais.

b) proibidos todos os demais usos.

(Classificacao da Gleba C foi feita no ANEXO | TABELA DE USOS DO S0LO da LC
104372016)

Fonte: Prefeitura Municipal de Maringa, 2011.

Figura 16 — Mapa de zoneamento da Lei de Uso e Ocupacgao do Solo n° 888/2011

Anexo | - Mapa de Zoneamento do Uso do Solo de Maringa (imagem parcial)
e Eix0 de Comércio e Servigos A1 - ECSAL [ Zona Residencial Trés - ZR3

e Eixo de Comércio e Servicos B - ECSB B 7ona Residencial Quatro - ZR4
wm— Fixo de Comércio e Servicos F - FCSE B 7Zonas Especiais
I #

AV, JOAD PAULING VIEIRA FILHO AV JOAD PAULING VIEIRA FILHO

AV. TAMBNDARE

. CARNEIRO LEAQ

Fonte: Prefeitura Municipal de Maringa, 2011.
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Figura 17 — Foto de satélite do centro de Maringa-PR

Fonte: Google Maps, 2020.
1.2.3 Hamburgo — Alemanha: KPTN Warehouse Reconversion

= Arquitetos: Blauraum Architekten
= Area: 48.700 m?
= Ano: 2019

Edificio de uso misto localizado em Hamburgo na Alemanha, apresenta uma grande
variedade de usos aliado a fachada ativa. Dentre os usos previstos estdo diversas variedades
de lojas, cinemas, hotel, estacionamento publico no subsolo, restaurantes e as 220
apartamentos.

Os apartamentos ainda tém a opcado de combinagdo, adaptando-se as necessidades dos
residentes.

Figura 18 — Fachada do edificio

Fonte: Archdaily, 2020.
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Figura 19 — Fachadas do edificio
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Fonte: Archdaily, 2020.

Figura 20 — Projeto do edificio
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Fonte: Archdaily, 2020.

1.2.4 Palhoga — SC: Rua da Universidade — Bairro Pedra Branca

O bairro planejado Pedra Branca, localizado em Palhoga, na Grande Florianépolis (SC),
inaugurado em 2013 teve a primeira “rua compartilhada” do Brasil.

A construgdo do empreendimento prioriza o uso misto da rua (moradia € comércio),
tornando-a mais viva. A infraestrutura do bairro permite que os moradores possam se deslocar
a pé ou de bicicleta, pois as distancias entre os lugares sao curtas.

Fonte: https://comurb.com.br/rua-compartilhada-e-inaugurada-em-pedra-branca/

Figura 21 — Rua da Universidade em Palhog¢a-SC

".‘/G:mg[e
Fonte: Google Street View, 2019 B
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1.2.5 Concurso Nacional de Arquitetura para Edificios de Uso Misto

Localizado no Sol Nascente — Trecho 2, no Distrito Federal e promovido e organizado
pela CODHAB-DF, o projeto premiado como segundo lugar € um exemplo de arquitetura para
Edificios de Uso Misto, com Unidades Habitacionais e Comércio.

Figura 22 — Pranchas do projeto
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Fonte: Archdaily, 2020.

1.3 Lei 12.236/2015 - Estudos volumétricos de diagndstico

Foram desenvolvidos estudos de espacializacdo para visualizar os parametros
urbanisticos permitidos pelas Leis Vigentes em lotes de diferentes portes. Para cada estudo,
foram identificados desafios e dificuldades, indicando possibilidades de flexibilizagdo. O
objetivo era demonstrar o que cada tipo de lote viabiliza e a relagdo com as permissdes e
parametros da Legislacao vigente.

Analisando quadras comuns existentes nas areas onde o Plano Diretor prevé
adensamento (ex: Vila Nova, Vila Recreio, préximas ao Centro e pertencentes a Macrozona de
Consolidacgao), foram identificados tamanhos de lotes predominantes e desenvolvidos estudos
exemplificando possibilidades de construcao.

Convencionou-se, para efeito deste estudo, as cores em azul para subsolos e
estacionamento, vermelho para area comercial, laranja para area de recreagcédo das unidades
residenciais, e amarelo as proprias unidades residenciais (os apartamentos). O preenchimento
em plantas e cortes representam pavimentos com areas computaveis, enquanto pavimentos
contornados sem preenchimento representam areas construidas, porém ndo computaveis.
Antes da apresentacdo dos estudos, a exposi¢cdo de alguns parametros e condicionantes &
importante para compreensao das simulagdes.

a) Parametros da Lei de uso e ocupagao do solo
Para o desenvolvimento dos estudos foram adotados como referéncia os parametros
para uso misto da Zona Comercial 1 (ZC-1).

Adotou-se nos estudos uma area privativa de 55 m? a 65 m?, que correspondem a um
apartamento pequeno com 2 quartos, sala, cozinha, area de servigo e banheiro.

Quanto ao coeficiente de aproveitamento, os estudos foram feitos tentando atingir o

maior potencial aliado a viabilidade técnica para cada tipologia. Com a possibilidade de
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ocupacao de 100% da area do térreo todos os estudos foram feitos preservando o recuo frontal
de 5 metros e respeitada a taxa de ocupagao maxima para cada pavimento.

O afastamento lateral e de fundo para as edificagbes com mais de 2 pavimentos ou 9
metros de altura sao definidos por formula, sendo que o minimo exigido sdo 2,50 metros e 6
metros respectivamente.

b) Parametros do Cddigo de Obras

Principal limitante das propostas, contém varias condicionantes relativas a
verticalizagao. Considera obrigatéria a previsao de espago para o pocgo elevador se a diferenca
de altura do piso do térreo até o piso do ultimo pavimento for igual ou superior a 4 metros.
Nesse caso, nao foi possivel atender a lei nos estudos para os terrenos de 360 m2. A area para
implantacdo do pogo do elevador, hall e circulagdo de acesso reduz drasticamente a area das
unidades habitacionais.

Também ¢é obrigatéria a instalagdo de elevador se a diferenga de altura do piso do
térreo até o piso do ultimo pavimento for igual ou superior a 10 metros. Nesse item, limita os
edificios a 4 pavimentos, e com poucas unidades autbnomas a instalacdo de um elevador se
torna muito onerosa para os moradores.

E para os lotes maiores, onde é possivel verticalizar sem tantas limitagdes, ha a
exigéncia de instalagao de 2 elevadores caso a diferenga de altura do piso do térreo até o piso
do ultimo pavimento seja igual ou superior a 20 metros. O cddigo de obras define também as
dimensdes minimas para os ambientes

c) Parametros da NPT11

O cadigo de prevencgao contra incéndio prevé algumas condicionantes aos estudos elaborados,

principalmente em relagéo as saidas de emergéncia.

De acordo com a classificagao (edificio de apartamentos, A-2) e altura da edificagéo, ha uma

exigéncia em relacdo ao tipo de esc ada:

e Altura até 12m - Escada comum

¢ Altura de 12m a 30m - Escada protegida

¢ Altura acima de 30m - Escada a prova de fumaca

¢ Quanto a quantidade de escadas e previsao de elevador:

e Altura igual ou superior a 60 metros - 2 escadas ou escada e elevador de emergéncia caso
este ndo seja item obrigatério

e Altura igual ou superior a 80 metros - Obrigatério elevador de emergéncia

1.3.1 Estudos para lote de 360,00m?

Terrenos de 360 m? com 12m de frente sdo comuns nas zonas residenciais, sendo
considerado o lote com as dimensées minimas em algumas. Para efeito de estudo, foram
aplicados os parametros da ZC-1 nessas datas, uma vez observado que nesta zona a data
minima é de 500 m2.

A) Estudos para lote de 360,00m? - Uso Misto com Subsolo

Caracteristicas da proposta:

¢ Ocupacao total do térreo com area comercial;

¢ Subsolo para as vagas de estacionamento destinadas aos moradores;
¢ Pavimento intermediario para area de recreacéo;

¢ 2 Pavimentos de uso residencial, totalizando 4 unidades habitacionais;

Nessa proposta, com a ocupacgéo da area do térreo quase em sua totalidade, ndo ha

como garantir a area permeavel minima exigida na lei. Também houve a necessidade de
previsdo de subsolo para implantagdo do estacionamento para os moradores.
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Considerando uma frente minima de 12 metros, as areas destinadas ao acesso de
moradores e veiculos destes causam uma redugao consideravel na fachada comercial.

A caixa de escadas para acesso ao subsolo e andares superiores causa um ponto de
estrangulamento no térreo. Dessa forma, mesmo com uma area comercial de 220,00 m?, com
ocupacao total do térreo, exceto o recuo frontal, a maior parte fica localizada nos fundos do

terreno.

Figura 23 — Perspectiva esquematica de edificio misto em lote de 360m?

Fonte: IPPUL, 2020.

Figura 24 — Plantas baixas e cortes do edificio misto em lote de 360m?
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Quadro 2 - Pardmetros urbanisticos do edificio misto em lote de 360m?

Estudo para Lote de 360m? - Uso Misto com Subsolo

Area de Terreno 360,00 m?

Areas Computéaveis Areas Construidas

Barrilete e Cx. D'agua 0,00 m? 30,68 m?
42 Pav. - Aptos (Tipo) 111,42 m? 133,00 m?
32 Pav. - Aptos (Tipo) 111,42 m? 133,00 m?
22 Pav. - Recreacio 0,00 m? 133,00 m?
wpe Temee 216,51 m? 231,85 m?
Subsalo 0,00 m? 181,48 m?
Total i 439,35 m? 843,01 m? 191,88%
Coeficiente de Aproveitamento 1,22 {oficial) 2,34 (simulado)

A drea efetiva de construgdo chega ao dobro do que o coeficiente de aproveitamento representa.

Taxa de Ocupacao 67,13% maximo 100%
Taxa de Ocupacéo 22, 32 e 42 Pav. 36,94% maximo 50%
Area permeavel 0,00% minimo 20%
Altura Edificaco (resultante) 12,00 m (térreo + 3 pav.)
Recuo Frontal 5,00 m {minimo)
Afastamento Lateral {calculado) 2,50 m {minimo)
Afastamento de Fundo 6,00 m {minimo)

Numero de unidades

residenciais
{apartamentos) 4 (2 por pavimento)

{exigéncia de 1a cada unidade habitacional de até
Vagas de estacionamento 4 80m?)

Fonte: IPPUL, 2020.
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B) Estudos para lote de 360,00m? - Uso Misto sem Subsolo

Caracteristicas da proposta:

e Térreo com area comercial reduzida;

¢ Térreo com vagas de estacionamento destinadas aos moradores;

e Pavimento intermediario para area de recreacgao;

¢ 2 Pavimentos de uso residencial, totalizando 4 unidades habitacionais;

O destaque dessa proposta fica por conta da eliminagdo da necessidade de execucdo
de um subsolo. Considerando que na proposta anterior a maior parte da area comercial estava
nos fundos do terreno, optou-se por limitar sua area e implantar o estacionamento das
unidades habitacionais.

Figura 25 — Perspectiva esquematica de edificio misto sem subsolo em lote de 360m?

Figura 26 — Plantas baixas e cortes do edificio misto sem subsolo em lote de 360m?
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Quadro 3 - Pardmetros urbanisticos do edificio misto sem subsolo em lote de 360m?

Estudo para Lote de 360m? - Uso Misto sem Subsolo

Areade Terreno 360,00 m?

Areas Computaveis Areas Construidas

Barrilete e Cx. D'dgua 0,00 m? 30,68 m?
32 Pav. - Aptos (Tipo) 111,42 m? 133,00 m?
22 Pav. - Aptos (Tipo) 111,42 m? 133,00 m?
22 Pav. - Recreagdo 0,00 m? 133,00 m?
12 Pav. - Térreo 70,21 m? 139,90 m?®
Total i 293,05 m? 569,58 m? 194,36%
Coeficiente de Aproveitamento 0,81 (oficial) 1,58 (simulado)

A area efetiva de construgdo chega ao dobro do que o caeficiente de aproveitamento representa.

Taxa de Ocupacao 38,86% maximo 100%
Taxa de Ocupacao 22, 32 e 42 Pav. 36,94% maximo 50%
Areapermeavel 0,00% minimo 20%
Altura Edificagdo (resultante) 12,00 m (térreo + 3 pawv.)
Recuo Frontal 5,00 m {minimo)
Afastamento Lateral (calculado) 2,50 m {minimo)
Afastamento de Fundo 6,00 m {minimo)
NUmero de unidades
residenciais
{apartamentos) 4 (2 par pavimentao)
{exig&ncia de 1acada unidade habitacional de até
Ndmero de vagas 4 80m?3)

Fonte: IPPUL, 2020.

C) Estudos para lote de 360,00m? - Uso estritamente residencial

Segundo a Lei de Uso e Ocupacao vigente, trata-se da tipologia Residencial
Multifamiliar Vertical.

Caracteristicas da proposta:
¢ Uso estritamente residencial multifamiliar
¢ Térreo com vagas de estacionamento e area de recreacgao;
¢ 3 Pavimentos de uso residencial, totalizando 6 unidades habitacionais;
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Para efeito de comparagéo aos estudos anteriores, foi desenvolvida uma proposta com
0 uso estritamente residencial. Nessa proposta, ha o ganho de duas unidades habitacionais
com o deslocamento do espaco de recreagio para o térreo.

A torre é limitada pelos mesmos recuos das anteriores, sendo adotado afastamento
lateral de 2 metros, menor do que o minimo exigido pela lei de uso e ocupacgao do solo.
Com o espago de recreagéo atendendo as dimensdes minimas previstas na lei de uso e
ocupacgado, ndo ha necessidade de execugao de subsolo para locagdo das vagas de veiculos
dos moradores.

Figura 27 — Perspectiva esquematica de edificio residencial em lote de 360m?
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Fonte: IPPUL, 2020.

Figura 28 — Plantas baixas e cortes do edificio residencial em lote de 360m?
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Quadro 4 - Parametros urbanisticos do edificio residencial em lote de 360m?

Estudo para Lote de 360m? - Usa estritamente Residencial sem Subsolo

Areade Terreno 360,00m?>

Areas Computéveis Areas Construidas

Barrilete e Cx. D'agua 0,00 m? 30,68 m?
42 Pav. - Aptos (Tipo) 111,42 m? 133,00 m?
32 Pav. - Aptos (Tipo) 111,42 m? 133,00 m?
22 Pav. - Aptos (Tipo) 111,42 m? 133,00 m?
12 Pav. - Térreo 0,00 m? 152,00 m?
Tatal f 334,26 m? 581,68 m? 174,02%
Coeficiente de Aproveitamento 0,93 (oficial) 1,62 (simulado)

A area efetiva de construgdo chega a 150% do que o coeficiente de aproveitamento representa.

Taxa de Ocupagio 42,22% maximo 100%
Taxa de Ocupacéo 22, 32 e 42 Pav. 36,94% maximo 50%
Areapermeével 20,00% minima 20%
Altura Edificagdo (resultante) 12,00 (térreo + 3 pav.)
Recuo Frontal 5,00 {minimo)
Afastamento Lateral {calculado) 2,50 (considerado)
Afastamento de Fundo 6,00 (minimo)

Numero de unidades

residenciais
(apartamentos) 6 (2 por pavimento)

(exigéncia de 1acada unidade habitacional de até
Numero de vagas 6 80m?)

Fonte: IPPUL, 2020.

Como sintese das tipologias em lotes de 360,00m?, conclui-se que as dimensdes
reduzidas do terreno dificultam a implantagcao de estacionamento no subsolo. Com capacidade
maxima de 4 vagas, tem pouco aproveitamento em relagao ao custo de execugdo. Para um
maior aproveitamento seria necessario criar vigas de transigdo, aumentando o custo e volume
da estrutura, pois ha uma incompatibilidade entre estrutura da torre e o subsolo.

Para o uso misto, mesmo com a area de terreno reduzida, ndo foi possivel atingir o
coeficiente basico. O cddigo de obras exige a instalagéo de elevador para os edificios com cota
superior a 10 metros, medidos do piso térreo até o piso do ultimo pavimento, limitando a
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edificagao a 4 pavimentos, sendo que desses, somente 2 pavimentos seriam destinados ao uso
residencial, totalizando apenas 4 unidades habitacionais.

O cddigo de obras ainda prevé que os projetos de habitacdo coletiva reservem uma
area para o poco do elevador. Em uma data com dimensdes reduzidas, acaba se tornando
praticamente impossivel atender a essa exigéncia sem comprometer os demais espacos.

O baixo numero de unidades habitacionais inviabiliza a adogcdo de elevador,
principalmente pelo alto custo da manutenc¢do do equipamento.

A dimenséo reduzida da frente dos lotes, rebaixos de guia para acesso dos veiculos e

local de acesso dos moradores criam interrupgdes e descontinuidades nas fachadas.

Implantar o uso misto em lotes pequenos se torna inviavel devido as necessidades de ambos

0s usos. Destaco alguns dos problemas:

e Frente minima reduzida dos lotes, sendo uma necessidade o acesso independente para
veiculos e moradores.

¢ Previsédo de vagas de garagens para as unidades habitacionais. Com o térreo sendo ocupado
por area comercial, a solugdo passa ser a execugao de subsolo para acomodar as vagas,
encarecendo o custo das unidades habitacionais.

¢ Na tipologia comercial o térreo tende a ser grande e ocupar boa parte das datas, pois a
implantacdo de escadas e elevadores para deslocamento de mercadorias e clientes acaba
encarecendo a obra.

1.3.2 Estudo para lote de 500,00m?
Terrenos de 500 m? com 15 metros de frente sdo mais comuns nas zonas comerciais.

A) Estudos para lote de 500,00m? - Uso Misto

¢ Caracteristicas da proposta:

¢ Ocupacao total do térreo com area comercial;

e Subsolo para as vagas de estacionamento destinadas aos moradores;
¢ Pavimento intermediario para area de recreacéo;

e Pavimentos de uso residencial, totalizando 6 unidades habitacionais;

Nos terrenos de 500 m? o recuo e afastamentos impactaram menos nas dimensdes da
torre, resultando em 3 unidades com area privativa média de 65 m? por pavimento destinado ao
uso residencial. A maior parte da area comercial ainda se encontra voltada para os fundos do
lote.

Figura 29 — Perspectiva esquematica de edificio misto em lote de 500m?

Fonte: IPPUL, 2020.
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Quadro 5 - Parametros urbanisticos do edificio misto em lote de 500m?

Estudo para Lote de 500m? - Uso Misto com Subsolo

Areade Terreno 500,00 m?

Areas Computéveis  Areas Construidas

Barrilete e Cx. D'agua 0,00 m? 30,68 m?
42 Pav. - Aptos (Tipo) 198,00 m? 220,60 m?
32 Pav. - Aptos (Tipo) 198,00 m? 220,60 m?
22 Pav. - Recreagio 0,00 m? 220,60 m?
12 Pav. - Térreo 327,20 m? 355,22 m?
Subsolo 0,00 m? 270,07 m?
Total [ 723,20 m? 1.317,77 m? 182,21%
Coefidente de Aproveitamento 1,45 (ofid al) 2,64 (simulado)

A area efetiva de construcdo chega ao dobro do que o coeficiente de aproveitamento reprasenta.

Taxa de Ocupacio 66,40% maximo 100%
Taxa de Ocupacéo 22, 32 e 42 Pav. 44,80% maximo 50%
Areapermeével 0,00% minimo 20%
Altura Edificagdo (resultante) 12,00 m (térreo + 3 pav.)
Recuo Frontal {calculado -

minimo) 5,00 m {minimo)
Afastamento Lateral 2,50 m {minimo)
Afastamento de Fundo 6,00 m {minimo)

Numero de unidades
residenciais

(apartamentos) 6 (3 por pavimento)
(exigéncia de 1a cada unidade habitacional de até
Vagas de estacionamento 6 80m?)

Fonte: IPPUL, 2020.

B) Estudos para lote de 500,00m? - Uso Estritamente Residencial

Segundo a Lei de Uso e Ocupacao vigente, trata-se da tipologia Residencial
Multifamiliar Vertical.
Caracteristicas da proposta:
¢ Uso estritamente residencial multifamiliar
e Térreo com vagas de estacionamento e area de recreacgao;
¢ 3 Pavimentos de uso residencial, totalizando 9 unidades habitacionais;

Nos terrenos de 500 m? o recuo e afastamentos impactaram menos nas dimensdes da
torre, resultando em 3 unidades com area privativa média de 65 m? por pavimento destinado ao
uso residencial.

Nessa proposta é possivel atender a area permeavel minima mesmo com a implantagao
do estacionamento e area de recreacao no térreo.
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Fonte: IPPUL, 2020.

Figura 32 — Plantas baixas e corte de edificio residencial em lote de 500m?
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Quadro 6 - Parametros urbanisticos do edificio residencial em lote de 500m?

Estudo para Lote de 500 m? - Uso estritamente residencial

Areade Terreno 500,00 m?

Areas Computéaveis  Areas Construidas

Barrilete e Cx. D'agua 0,00 m? 30,00 m?
42 Pav, - Aptos (Tipo) 198,00 m? 220,60 m?
32 Pav. - Aptos (Tipo) 198,00 m? 220,60 m?
22 Pav. - Aptos (Tipo) 198,00 m? 220,60 m?
12 Pav. - Térreo 0,00 m? 223,00 m?
Total f 594,00 m? 914,80 m? 154,01%
Coefidente de Aproveitamento 1,19 {ofidal) 1,83 (simulado)

A area efetiva de construgdo chega ao dobro do que o coeficiente de aproveitamento representa.

Taxa de Ocupacéo 44,60% maximo 100%
Taxa de Ocupacéo 22, 32 e 42 Pav. 44,60% maximo 50%
Areapermeavel 20,00% {minimao)
Altura Edificacdo (resultante) 12,00 m (térreo + 3 pav.)
Recuo Frontal {calculado -

minimo) 5,00 m {minimo)
Afastamento Lateral 2,50 m {minimo)
Afastamento de Fundo 6,00 m {minimo)

Numero de unidades

residenciais
{apartamentos) 9 (3 por pavimento)

(exigéncia de 1 acadaunidade habitacional de até
Numero de vagas 9 80m?)

Fonte: IPPUL, 2020.

Em Sintese, conclui-se que essa proposta se mostrou viavel, mas condicionada a
algumas solugdes que ndo tem grande interesse do mercado. Uma delas é a adocdo de
elevador para um numero baixo de unidades habitacionais, elevando o custo do condominio
para os moradores.

O numero de unidades habitacionais também ¢é limitado pelas vagas comportadas por

um unico pavimento de estacionamento. Essas condicionantes fazem com que o potencial
construtivo fiqgue aquém do basico estabelecido para a zona.
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s
1.3.3 Estudos para lote de 1.000,00m?

Terrenos de 1.000 m? com 30 metros de frente, na grande maioria das vezes resultado
da anexacéo de outros lotes.

A) Estudos para lote de 1.000,00m? - Uso Misto

Caracteristicas da proposta:
¢ Ocupacao total do térreo com area comercial;
¢ Subsolo para as vagas de estacionamento destinadas aos moradores;
¢ Pavimento intermediario para area de recreacgao;
¢ 9 Pavimentos de uso residencial, totalizando 36 unidades habitacionais;

Nessa proposta € possivel atender com certa folga o recuo e afastamentos exigidos por
lei. A limitacdo se da por conta do coeficiente de aproveitamento. A area do térreo tem grande
impacto no coeficiente, pois a totalidade da area comercial é considerada para efeito de
célculo.

A area permeavel minima exigida nao foi contemplada, observado que s6 no recuo
frontal seria possivel atender esse requisito, mas criaria um obstaculo para acesso a area
comercial.

Uma grande vantagem do terreno de 1.000 m? é que ele propicia a aplicacdo da
fachada ativa, desde que as vagas de veiculos ndo ocupem o recuo frontal. Ainda que esta
data estivesse localizada em uma esquina, haveria um grande ganho na fachada voltada para
as duas faces da quadra.

Figura 33 — Perspectiva esquematica de edificio misto em lote de 1000m?

Fonte: IPPUL, 2020.
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Prefeitura Municipal de Londrina

Figura 34 — Plantas baixas e corte de edificio misto em lote de 1000m?
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Quadro 7 - Pardmetros urbanisticos do edificio misto em lote de 1000m?

Estudo para Lote de 1000m? - Uso Misto com Subsolo

Area de Terreno 1.000,00 m?

Areas Computiveis  Areas Construidas

Barrilete e Cx. D'agua 0,00 m? 60, 58 m?
9t Pav. Tipo - Aptos 249,00 m? 282,72 m?
80 Pav. Tipo - Aptos 249,00 m? 282,72 m?
72 Pav. Tipo - Aptos 249,00 m? 282,72 m?
62 Pav. Tipo - Aptos 249,00 m? 282,72 m?
52 Pav. Tipo - Aptos 249,00 m?2 282,72 m?
4° Pav. Tipo - Aptos 249,00 m? 282,72 m?
32 Pav. Tipo - Aptos 249,00 m? 282,72 m?
22 Pav. Tipo - Aptos 249,00 m? 282,72 m?
12 Pav. Tipo - Aptos 249,00 m? 282,72 m?
22 Pav. - Recreacao 0,00 m? 282,72 m?
12 Pav. - Térreo 744,26 m? 807,00 m?
12 Subsole 0,00 m? 825,81 m?
22 Subsolo 0,00 m? 849,00 m?
Total 2.985,26 m? 5.369,62 m? 179,87%
Coeficiente de Aproveitamento 2,99 (oficial) 5,37 (simulado)

A area efetiva de construcio chega aodobro do que o coeficiente de aproveitamento re presenta.

Taxa de Ocupagdo 80,70% maximo 100%
Taxa de Ocupagdo Pav. Tipo 28,27% maximo 50%
Area permeavel 0,00% minimo 20%
Altura Edificacio (resultante) 32,20 m (térreo + 10 pav.)
Recuo Frontal 5,00 m (minimo)
Afastamento Lateral (calculado) 6,00 m {minimo 2,50m)
Afastamentode Fundo 9,50 m {minimo 6,00m)

Numero de unidades
reside nciais

{apartamentos) 36 (4 por pavimento)
(exigéncia de 1acadaunidade habitacional de até
Vagas de estacionamento 48 80m?)

Fonte: IPPUL, 2020.

B) Estudos para lote de 1.000,00m? - Uso estritamente residencial

Segundo a Lei de Uso e Ocupagédo vigente, trata-se da tipologia Residencial
Multifamiliar Vertical, presente nos zoneamentos de média e alta densidade.

Caracteristicas da proposta:
¢ Uso estritamente residencial multifamiliar
e Térreo com area de recreacgao;
¢ 2 Pavimentos de subsolo destinados as vagas de estacionamento;

Para efeito de comparagdo com o estudo anterior, foi desenvolvida essa proposta com o
uso estritamente residencial. Com o térreo sendo descontado da area computavel é possivel
um ganho de 3 pavimentos em relagdo ao uso misto.

Com um total de 48 unidades habitacionais, ha um acréscimo de 12 unidades, 22,5% a
mais do que no estudo anterior.
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Figura 35 — Perspectiva esquematica de edificio residencial em lote de 1000m?

Fonte: IPPUL, 2020.

Figura 36 — Plantas baixas e corte de edificio residencial em lote de 1000m?
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Quadro 8 - Parametros urbanisticos do edificio residencial em lote de 1000m?

Estudo para Lote de 1000m? - Uso estritamente residencial

Area de Terreno

Areas Computaveis

Barrilete e Cx. D'agua
122 Pav.Tipo - Aptos
112 Pav. Tipo - Aptos
10¢ Pav.Tipo - Aptos
9¢ pav. Tipo - Aptos
8¢ Pav. Tipo - Aptos
7¢ Pav. Tipo - Aptos
62 Pav. Tipo - Aptos
52 Pav. Tipo - Aptos
42 Pay. Tipo - Aptos
3¢ Pav. Tipo - Aptos
2¢ Pav. Tipo - Aptos
12 Pav. Tipo - Aptos
12 Pav. - Térreo

12 Subsolo

22 Subsolo

Total

Coeficiente de Aproveitamento

1.000,00 m*

Areas Construidas

0,00 n1? 60,58 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?
249,00 m? 289,47 m?

0,00 n1? 338,40 m?

0,00 n? 825,84 m?

0,00 n? 849,00 m?

2.988,00 m? 5.547 46 m? 185,66%

2,99 {oficial) 5,55 (simulado)

Aareaefetiva de construcdo chega ao dobro do que o coeficiente de aproveitamento representa.

Taxa de Ocupacdo
Taxa de Ocupacdo Pav. Tipo
Area permeavel

Altura Edificacdo (resultante)
Recuo Frontal

Afastamento Lateral {calculado)
Afastamento de Fundo

NUmero de unidades
residenciais
{apartamentos)

Numero de vagas

33,84% maximo 100%
28,95% maximo 50%
10,50% (minimo 20%)

38,80 m (térreo + 12 pav.)
5,00 m (minimo)
6,00 m (minimo 2,50m)
9,50 m (minimo 6,00m)

48 (3 por pavimento)
(exigénciade 1acadaunidade habitacional de até
48 80m?)

Fonte: IPPUL, 2020.
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Analisando os estudos pode-se concluir que o térreo tem grande impacto na area
computavel, causando uma grande diminuicdo do potencial construtivo que poderia ser
destinado as unidades habitacionais.

Quanto ao estacionamento, um Unico pavimento de subsolo ndo comportaria todas as
vagas necessarias, sendo necessaria a previsdo de um segundo subsolo. Na proposta de uso
misto houve uma sobra no nimero de vagas de veiculos.

Dentre todos os estudos, o de uso misto implantado em terreno de 1.000m? foi o Unico
limitado exclusivamente pelo coeficiente de aproveitamento.

Uma proposta ideal seriam dois pavimentos comerciais, um pavimento de recreagao e
mais doze pavimentos tipo destinados ao uso residencial, garantindo uma alta densidade
populacional e uma grande area para implantacao do comércio e servigo. Porém, s6 é possivel
chegar a esse resultado com a exclusdo as areas destinadas ao uso comercial da area
computavel.

1.3.4 Conclusoes Preliminares

Com base nos estudos apresentados conclui-se que a tipologia de uso misto tem maior
aproveitamento em lotes grandes.

Os diversos usos em um mesmo lote trazem a necessidade de conciliar um fluxo
variado, e na maioria das vezes independentes, que passam a disputar um espago limitado
para acesso ao interior do imével. Isso acaba impedindo uma continuidade da fachada
comercial e ndo propicia a fachada ativa.

A dimensédo reduzida na largura dos terrenos aliada a necessidade de atender um
afastamento lateral minimo tem grande impacto na area das unidades habitacionais e impede
que se atinja um alto coeficiente de aproveitamento. Com a area reduzida dos pavimentos
superiores, a implantagcdo de elevador para atendimento do cddigo de obras, torna-se inviavel
devido aos custos de manutencgao distribuido para as poucas unidades do imovel.

Mesmo sem a implantacdo de um elevador, o codigo de obras ainda exige que
edificagdes de uso coletivo com cota superior a 4 metros entre pisos tenham reservado em seu
projeto a area necessaria para o pogo de um futuro elevador.

A implantacdo do estacionamento para os moradores também é comprometida pela
pouca largura do lote. Com uma area reduzida, o atendimento ao numero de vagas minimas é
limitado a um Unico pavimento, pois ndo ha como garantir a circulagao minima e rampas para
os veiculos.

Dentre as propostas simuladas, se mostrou viavel a do lote de 1.000 m? onde é
possivel obter uma grande area destinada ao comércio sem prejuizo ao uso residencial. Uma
grande area comercial também representa uma maior possibilidade de diversificagdo de
estabelecimentos, propiciando um mix de usos que atenda os proprios residentes e o entorno.

O coeficiente de aproveitamento foi o grande limitador dessa opc¢do, pois a area
edificada do térreo consumiu boa parte dele. Em comparacdo com o edificio de uso
estritamente residencial, no mesmo lote, houve uma perda de 3 pavimentos tipo, totalizando 12
unidades habitacionais. Esse numero poderia ser ainda pior caso considerassemos 2
pavimentos de uso comercial, conforme tipologias mais usuais.

Conclui-se que ha viabilidade do uso misto em lotes grandes, mas a perda de unidades

habitacionais por conta da area comercial computavel, conforme lei vigente, desestimula o
investimento nesse tipo de edificio.
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O que poderia estimular o uso misto é a exclusao da area comercial (até 2 pavimentos)
do calculo de area computavel, igualando o uso misto ao uso residencial, no qual a area do
térreo para fins de lazer ndo € computada. Essa exclusao poderia ser condicionada caso o
edificio fizesse uso do recurso da fachada ativa. Dessa forma haveria estimulo nao sé para a
tipologia, mas também para o adensamento e qualificagdo do espago urbano.

2. ANALISES E SIMULACOES

A partir dos estudos ja apresentados sobre os parametros urbanisticos da lei vigente e
as possibilidades construtivas para habitacao multifamiliar vertical, foram realizadas novas
simulagdes para encontrar os parametros minimos necessarios para a implantagéo de edificios
de 4 e 8 pavimentos (incluindo o térreo).

Para tal, foram simulados os seguintes parametros:

¢ | ote minimo;

¢ Unidade habitacional minima;

¢ Coeficiente de aproveitamento basico;

¢ Recuo frontal;

e Afastamentos laterais e de fundos;

e Taxa de ocupacéo do térreo e pavimento tipo;
e Taxa de permeabilidade;

¢ VVagas de estacionamento.

Nos estudos de novos paradmetros foram consideradas as seguintes normas federais e
estaduais vigentes quanto a acessibilidade e saidas de emergéncia, aplicaveis a habitacao
multifamiliar vertical de 4 e 8 pavimentos:

¢ NBR 9050 - Acessibilidade a edificagdes, mobiliario espagos e equipamentos urbanos;
¢ NPT 011 - Saidas de Emergéncia;
¢ NBR 9077 - Saidas de emergéncia em edificios.

Considerando que o Cddigo de Obras do Municipio devera ser revisado em conjunto
com a aprovagao da nova lei de uso e ocupagdo, nao foram levadas em consideracido as
exigéncias da lei vigente quanto a elevadores.

Ainda, por se tratar de estudo inicial sobre parametros minimos, nao foram
consideradas as areas de guarita e normas de central de gas ou armazenamento de residuos,
e tais ambientes foram representados de forma esquematica nos estudos.

2.1 Estudos de caso

Foi realizada pesquisa de projetos arquiteténicos de habitacdo multifamiliar vertical em
terrenos reduzidos no Brasil, para analise dos respectivos pardmetros urbanisticos.

Os parametros foram inferidos a partir de imagens de plantas baixas, cortes e elevagdes
apresentadas em sites de arquitetura e correspondem a uma aproximagédo adaptada para
estudo.

Para possibilitar a comparagdo com os parametros de Londrina, foram considerados os

descontos da area computavel dispostos na Lei 12.236/2015 para o calculo de coeficiente de
aproveitamento.
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A) Ed. Tico RV - Terra e Tuma Arquitetos Associados — Sao Paulo, SP

e Edificio de uso misto em lote reduzido, com solugbes projetais que garantem qualidade
arquitetonica e urbanistica.

Figura 37 — Fachada e interior do edificio

Fonte: Site Archdaily, 2021.

Figura 38 — Planta baixa e corte do edificio
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Fonte: Site Archdaily, 2021.

Tabela 1 — Parametros urbanisticos aproximados do edificio
PARAMETROS URBANISTICOS APROXIMADOS

Uso do solo

Misto (uma sala comercial)

N° pavimentos tipo

6 (em meio nivel)

Area lote (m?) 250,00
Frente (m) 10,00
Profundidade (m) 25,00
N° unidades habitacionais 12

(2 por pavimento em meio nivel)
Tamanho aprox. unidades habitacionais (m?) 37,50m?
Tipo Escada Comum
Elevador Nzo
Area computavel
Térreo (sala comercial) 75,00
Pav. tipo (x6) 75,00
Total 525,00
Coeficiente de aproveitamento 21
Taxa de ocupacao — térreo e pav. tipo 70%

Recuo frontal (m)

1,00m (térreo)

Afastamento lateral (m)

0,00 (pav. tipo)

Afastamento de fundos (m)

3,00

Vagas estacionamento

Fonte: IPPUL, 2021.
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B) Ed. Residencial Amora - AMICI Architects — Sao Paulo, SP

o Edificio residencial em lote reduzido com 6 unidades habitacionais por pavimento,
vagas de garagem, e qualidade projetual.

Figura 39 — Fachada e perspectiva do edificio

ISOMETRIC VIEW

Fonte: Site Archdaily, 2021.

Figura 40 — Planta baixa do edificio
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Fonte: Site Archdaily, 2021.
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Tabela 2 — Parametros urbanisticos aproximados do edificio
PARAMETROS URBANISTICOS APROXIMADOS

Uso do solo Residencial
N° pavimentos tipo 6

Area lote (m?) 740,00
Frente (m) 18,50
Profundidade (m) 40,00

N° unidades habitacionais 36 (6 por pavimento)
Tamanho aprox. unidades habitacionais (m?) 60,00 a 74,00
Tipo Escada Enclausurada
Elevador 1 (um)
Area computavel

Térreo e 1° pav. (estacionamento) -

Pav. tipo (x6) 360,00
Total 2.160,00
Coeficiente de aproveitamento 2,91
Taxa de ocupacio - térreo 84%
Taxa de ocupacgao — pav. tipo 53%
Recuo frontal (m) 4,00
Afastamento lateral (m) 3,00
Afastamento de fundos (m) 3,00

Vagas estacionamento

Fonte: IPPUL, 2021.

1 vaga / unidade habitacional

2.1.1 Estudo para habitagao multifamiliar vertical de 4 pavimentos

Foi elaborada planta esquematica de habitacdo multifamiliar vertical com os seguintes

parametros:

¢ 4 pavimentos (térreo + 3 pavimentos tipo);

¢ 4 unidades habitacionais por andar;

¢ Apartamentos de 50,00 a 60,00m?;

¢ Recuo frontal e afastamento de fundos de 5,00m:;
e Afastamentos laterais de 2,50m;

e Pé-direito de 3,00m;

e Area computavel calculada conforme a Lei 12.236/2015;

A partir dessas definigbes, os parametros urbanisticos e tamanhos minimos de lote
necessarios para implantagao do edificio foram simulados em plantas, elevacdes e perspectiva

e demonstrados em uma tabela.
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Figura 41 — Estudos de ocupacéao do solo para habitagdo multifamiliar com 4 pavimentos.
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Fonte: IPPUL, 2021.

Foi considerado um espago para implantagdo de elevador e o tipo de escada é a
comum, conforme a norma de saidas de emergéncia.

Neste caso, o coeficiente de aproveitamento basico é de 1,21 (um virgula vinte e um), a
taxa de ocupagéao do térreo, caso o estacionamento seja coberto, &€ de 63% e a do pavimento
tipo de 45%. E possivel atender a 23% de taxa de permeabilidade e implantar uma vaga de
estacionamento para cada unidade habitacional, conforme tabela abaixo.
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Com o estudo verificou-se que é possivel implantar um edificio com 4 pavimentos e 12

unidades habitacionais em um lote de 500m?, com 20m de testada e 25m de comprimento,
equivalente a dois lotes padrao de 250m?2.

Tabela 3 — Tabela de parametros urbanisticos para habitagao multifamiliar com 4 pavimentos.

TERREO + 3 PAV TIPO

Pavimentos tipo 3

Lote (m?) 500
Frente (m) 20
Comprimento (m) 25

N° unidades habitacionais 12
Tamanho aprox. unidades habitacionais (m?) 50,00

Tipo Escada Comum
Elevador Espaco reservado

Area computavel

Térreo -
Pav. tipo 202,17
Total 606,51
Coeficiente de aproveitamento 1,21
Area construida

Térreo 313,53
Lixo/central de gas 24,00
Pav. tipo 225,00
Barrilete e caixa d'agua 42,00
Total 1.054,53
Coeficiente de aproveitamento sem descontos 2,11
Taxa de ocupacio - térreo 63%
Taxa de ocupagao — pav. tipo 45%
Area permeavel (m?) 116,00
Taxa de permeabilidade 23%
Recuo frontal (m) 5,00
Afastamento lateral (m) 2,50
Afastamento de fundos (m) 5,00

Vagas estacionamento 1 vaga / unidade habitacional

Fonte: IPPUL, 2021.

2.1.2 Estudo para habitagao multifamiliar vertical de 8 pavimentos

Foi elaborada planta esquematica de habitacdo multifamiliar vertical com os seguintes
parametros:

¢ 8 pavimentos (térreo + 7 pavimentos tipo);

¢ 4 unidades habitacionais por andar;

¢ Apartamentos de 50,00 a 60,00m?;

¢ Recuo frontal e afastamento de fundos de 5,00m;
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¢ Afastamentos laterais de 2,50m;
. F"é-direito de 3,00m;
e Area computavel calculada conforme a Lei 12.236/2015.

A partir dessas definicbes os parametros urbanisticos e tamanhos minimos de lote
necessarios para implantagéo do edificio foram simulados em plantas, elevagdes e perspectiva
e demonstrados em uma tabela.

Figura 42 - Estudos de ocupacao do solo para habitagdo multifamiliar com 8 pavimentos
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Fonte: IPPUL, 2021.

Foi considerada a implantagao de um elevador e uma escada enclausurada, conforme a
norma de saidas de emergéncia.

Neste caso, o coeficiente de aproveitamento basico é de 2,78 (dois virgula setenta e
oito), a taxa de ocupagao do térreo é de 65% e a do pavimento tipo de 46%, e é possivel
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atender a 23% de taxa de permeabilidade e implantar 13 vagas de estacionamento no térreo,
conforme tabela abaixo.

Com este estudo verificou-se que a uUnica forma de se implantar um edificio com 8
pavimentos e 26 unidades habitacionais em um lote de 520m?, com 20m de testada e 26m de
comprimento, é caso ndo haja uma vaga de estacionamento por unidade habitacional.

Conforme correlato semelhante estudado, a partir de 740m? é possivel a implantagao de
um edificio com térreo, pavimento para garagem e 6 pavimentos tipo. Dessa forma, pode-se
considerar que para a implantacao de edificios com 8 pavimentos sdo necessarios lotes com,
no minimo, 750m2, dependendo também de solug¢des arquitetbnicas particulares.

Tabela 4 — Tabela de paradmetros urbanisticos para habitagdo multifamiliar com 8 pavimentos

TERREO + 7 PAV TIPO

Pavimentos tipo 7

Lote (m?) 520
Frente (m) 20
Comprimento (m) 26

N° unidades habitacionais 28
Tamanho aprox. unidades habitacionais (m?) 52,00
Tipo Escada Enclausurada
Elevador 01 elevador
Area computavel

Térreo -

Pav. tipo 206,50
Total 1.445,50
Coeficiente de aproveitamento 2,78
Area construida

Térreo 336,44
Lixo/central de gas 24,00
Pav. tipo 240,00
Barrilete e caixa d'agua 50,00
Total 2.090,44
Coeficiente de aproveitamento s/ descontos 4,02
Taxa de ocupacgao - térreo 65%
Taxa de ocupacao — pav. tipo 46%
Area permeavel (m?) 121,14
Taxa de permeabilidade 23%
Recuo frontal (m) 5
Afastamento lateral (m) 2,5
Afastamento de fundos (m) 5
Vagas estacionamento 13 vagas / 28 unidades habitacionais

Fonte: IPPUL, 2021.
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2.2 Mapeamento de areas com possibilidade de adensamento populacional na Zona
Residencial 3 (ZR-3) da Lei 12.236/2015

A Lei Geral do Plano Diretor, n° ° 13.339/2022, traz importantes diretrizes e estratégias
visando o estimulo ao adensamento populacional e diversificagdo de usos nas regides providas
e infraestrutura de transporte.

Na lei de uso e ocupagao vigente, n° 12.236/2015, a Zona Residencial 3 (ZR-3)
corresponde a maior parte da area urbana, abrangendo muitas areas de loteamentos ja
consolidados e bem atendidos por servigos publicos. Conforme a lei vigente, neste zoneamento
s6 € possivel a construgao de edificios de até 4 pavimentos, e com a condigdo de que o lote
esteja voltado para uma via de hierarquia coletora A com largura minima de 18m, arterial ou
estrutural. Assim, ha pouca possibilidade de adensamento através de verticalizagdo, mesmo
em locais com infraestrutura apropriada.

Dessa forma, realizou-se um estudo para analisar regides da ZR-3 vigente onde seria
possivel a atribuicdo de potencial construtivo para a construcdo de edificios de até 8
pavimentos.

Figura 43 — Zona Residencial 3 (ZR-3) da Lei n°® 12.236/2015.
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1.1.1 Analise quanto a possibilidade de adensamento populacional

A partir da simulacao de parametros urbanisticos e estudo de correlatos apresentados
anteriormente, verificou-se que o lote minimo viavel para a construgcdo de edificios
habitacionais € de 500m? para 4 pavimentos e de 750m? para 8 pavimentos.

Considerando que muitos loteamentos ja implantados nas areas de ZR-3 possuem lotes
de aproximadamente 250m?, para a construgdo de novos edificios das tipologias desejadas
seria necessaria a anexagao de terrenos.

Dessa forma, foi elaborado um mapa base para a analise com as seguintes
informagdes:

e Mapa base GPPD: base cartografica, perimetro urbano, hierarquia viaria,
hidrografia;

o Zoneamento ZR-3 em areas ja parceladas para fins urbanos, com categorizagao
por area de lote:

o Lote abaixo de 260,00m?
o Lote entre 260,00m? e 520,00m?
o Lote acima de 520,00m?

e Camada de arruamento disponivel no SIGLON e atualizada a partir de tabela de
largura de vias do banco de dados do IPPUL (arquivo “largura vias_2018”), com
categorizagao das vias com largura menor do que 15m e a partir de 15m.

e Pontos de escolas municipais, Centros de Educacao Infantil, Centros Municipais
de Educacao Infantil e Unidades Basicas de Saude, para analise da abrangéncia
dos servigos publicos;

Macrozonas urbanas — Lei 13.339/2022;

Rede de transporte coletivo estrutural e complementar prevista;
Rede de esgoto do Municipio;

Foto de satélite.

[ ]

A partir do mapa base, analisou-se quadra a quadra as areas de ZR-3 e selecionou-se
aquelas com possibilidade de adensamento populacional, fazendo o cruzamento das
informacbes e conferéncia das areas selecionadas, conforme parametros apresentados a
sequir.

a) Ocupacgao do solo
Selegéo das quadras conforme os seguintes atributos de ocupagao do solo:

e Parcelamento do solo: quadras com lotes ja parcelados para fins urbanos, ou
seja, com infraestrutura ja instalada;

e Macrozona Urbana de Consolidacdao — Lei 13.339/2022: insercdo dentro da
macrozona ou proximidade com esta;

o Possibilidade de anexacdo de lotes: quadras com lotes contiguos com area a
partir de 260,00m?;
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Figura 44 — Sobreposicdo dos tamanhos de lote da Zona Residencial 3 (Lei n® 12.236/2015) e

Macrozona Urbana de Ocupacgao Controlada
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b) Sistema viario

Sele¢cao das quadras com a maior face voltada para vias com pelo menos 15m de

largura.

Figura 45 — Sobreposicédo das possibilidades de adensamento e vias com pelo menos 15m de

largura
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c) Servigos publicos
Conferéncia da proximidade com servigos de educacgéao e saude.

Figura 46 — Sobreposi¢ao das possibilidades de adensamento e equipamentos de educagao
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Figura 47 — Sobreposicao das possibilidades de adensamento e unidades basicas de saude.

475000 480000 485000 490000
/ ~J
\ N =)
o
B "—\ { P = \ 8
] ] 7 | @
o . ) \ ~
! N
\ | \ P
| AVENIDA SAUL EL ) I Ibipora
\ ] - £ B
- = % ‘,\\I ‘\ /r’
b= ~ ’ bt
4 S -
I
L\ et | S| DA Ol L N\ ()
- = o
AE:) N s g
7 Cambé - T - > 5
v | x\ ~
! i 2= . /"
S ;
\ A : Bss”, 4 e
] : =GR
' oA
\ 1 I
” i F DAEOmE TN [T = ¥,
X R =
= FHaET H\ i“
= ] 7t L e
Nt (TN ; o
A% -3 (=]
- AV, \ TG = <]
N L Londrina g
T N~
) NS >
r./_ ! S ¢ I
| | <
d 2 =
| k. \
! i 2 &)
: - ,i-’ b = g
i -~ 1 =1
. Espl \ \ ,'9
\ \\ 3
1 At \\
|
| |
E |
-
i ~
1
I | \
. \
. ‘“}\ - 0 1 2 3km
b~ \ 2 A Ja—

ZR-3 - Lei 12.236/2015 |:| Areas com possibilidade

" 71 Perimetro urbano vigente
de adensamento e

@ Unidade Basica de Salde
Fonte: IPPUL, 2022.

62

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas
Caderno Técnico 9 - Ocupagéo do Solo



i

§ = %
+ Prefeitura Municipal de Londrina

d) Rede de esgoto

Conferéncia do atendimento das areas selecionadas pela rede existente.

Figura 48 — Sobreposi¢édo das possibilidades de adensamento e sistema de esgotamento sanitario
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e) Rede estratégica de transporte publico coletivo
Conferéncia do atendimento pela rede estratégica de transporte coletivo estrutural e
complementar prevista, conforme Plano de Mobilidade.

Figura 49 — Sobreposi¢ao das possibilidades de adensamento e rede estratégica de transporte publico
coletivo
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f) Andlise visual por foto de satélite e Google Street View
Conferéncia visual pela foto de satélite e Street View, considerando:
e Uso e ocupacgdo do solo real: supressdo de areas que ja possuem edificios ou
usos industriais consolidados;
e Declividade: supressao de areas com declividade acentuada;
e Sistema viario: largura da pista e calgada, supressdo de areas com vias sem
pavimentacdo ou calgadas.

Figura 50 — Exemplo de conferéncia visual de via com largura insuficiente para edificios de 8
pavimentos.

iy Goagle

onte: Google Street View, 2022.

A partir das analises apresentadas, chegou-se a um mapa com areas onde € possivel
prever maior potencial construtivo na nova lei de uso e ocupacgao do solo. Considerando que as
vias selecionadas tem a partir de 15,00m, o gabarito de até 8 pavimentos pode ser usado para
limitar a densidade populacional para que ndo haja sobrecarga no sistema viario.

Além disso, nas demais areas de ZR-3 que nao foram selecionadas nesta analise para
maior adensamento, entende-se que seria possivel a permissdo de edificios com até 4
pavimentos sem a necessidade de condicionar as vias coletoras A com largura minima de 18m,
que é a previsdo da lei de uso e ocupacado atual. Isso se da porque os loteamentos ja
instalados nesta regidao foram, em geral, aprovados antes da lei de Sistema Viario vigente -
12.237/2015 e em sua maioria sdo compostos por vias que nado atendem as exigéncias de
largura vigentes. Além disso a necessidade de se encontrar lotes disponiveis para anexagao
para que a construgdo de edificios seja viavel ja limita as possibilidades dessa tipologia em
toda a area, portanto, entende-se que esse tipo de adensamento construtivo aconteceria
gradativamente e de forma espalhada, chegando a uma densidade demografica considerada
meédia, sem impactos significativos na infraestrutura instalada.

Esclarecemos, ainda, que as conclusdes desta simulacdo s&o preliminares, e que a
definicdo das zonas e respectivos potenciais construtivos aplicaveis para as areas indicadas
ainda deve passar pelas demais analises quanto ao uso do solo, diretrizes de cada zona,
condicionantes ambientais, entre outros.
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Figura 51 — Sobreposicdo dos tamanhos de lote da Zona Residencial 3 (Lei n® 12.236/2015), vias
com pelo menos 15m de largura e possibilidades de adensamento.
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Figura 52 — Sobreposicdo das possibilidades de adensamento e Macrozona Urbana de Ocupagéao
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2.3 Estudo sobre alinhamento predial

O presente estudo € um diagnodstico propositivo que aborda a tematica das construgdes
no alinhamento predial existentes na Londrina de 2022, demandado especialmente por conta
da revisdo da Lei de Uso e Ocupacao do Solo. Os trabalhos realizados se debrugaram nos
sentidos legal, historico e espacial da questdo, considerando os parametros atribuidos pelas
legislagcdes que trataram o tema e também o que efetivamente foi construido e encontra-se
como manifestacao do fendmeno nos dias atuais.

Tal como outros temas contidos na Lei Municipal 12.236/2015, os procedimentos aqui
adotados também foram mais complexos que o inicialmente esperado por trés razbes: 1)
Divergéncias de area entre o histérico legal permitido (quanto atribuido em porgbes
especificas) e o executado, visto a identificagdo de porgdes da Londrina pioneira que eram
concentradoras de edificagbes no alinhamento predial que raramente ou nunca foram inclusas
dentre aquelas com permissdo para elas apos 1963 e, portanto, estavam “fora do radar’ se
tomado apenas a liberagdo legal e; 2) Divergéncias nas disposi¢des das consecutivas
legislagbes também quanto ao uso da edificagéo, quantidade de pavimentos, dentre outros
parametros do imével. Ambas as razdes culminam no ponto 3), que pelo nosso entendimento
de que a tematica recebeu tratativas discordantes e aquém da complexidade da realidade
havia a necessidade ndo uma simples atualizagdo, mas sua revisdo completa.

2.3.1 A tratativa da questao no ordenamento legal

A dispensa de recuo frontal para certas edificagdes € um topico importante na legislagéao
londrinense, sendo contemplada pelo menos desde o Cédigo de Obras de 1955 (Lei Municipal
281/1995), passando a ser tratada no quadro legal de zoneamento a partir da Lei Municipal
788/1963 e, mais recentemente, de uso e ocupagao do solo. Além de versar quanto ao tipo de
uso das edificagbes que poderiam usar de tal beneficio, outras restricdes sobre a quantidade
de pavimentos que poderiam coincidir com o alinhamento predial e, especialmente, de
localizacdo dos imdveis abarcados pela excetuacdo, sdo temas que diferenciam o tratamento
dado em cada legislagéo (Figura 1)’

Figura 53 - Histérico legal da permissao para edificagées no alinhamento predial - Requisitos e

restricoes
., L. i Edificagdes no Principais requisitos e restri¢des para a dispensa do recuo frontal
Lei Municipal |Artigo . . P " =
alinhamento predial Uso da edificagdo Pavimentos Area abarcada

281/1955 121 Permite Mista ou ndo residencial Sem especificagdo Sem especificagdo

788/1963 15 Permite Sem especificagdo Sem especificagdo ZRC-1
1.635/1969 29 Proibe - - -
2.518/1974 18 Permite Sem especificagdo Sem especificagdo Parte da ZC-1*
3.706/1984 63 Permite Sem especificagdo Sem especificagdo Faces de ruas especificas
7.485/1998 71 Permite Sem especificagdo Sem especificagdo Faces de ruas especificas
12.236/2015 246 Permite Sem especificagdo Dois primeiros Faces de ruas especificas

Fonte: CML (2022); Org: Vinicius Biazotto Gomes (2022).

A Figura 1 evidencia desencontros substanciais entre as diferentes legislacdes,
geralmente manifestos por omissdes sobre eventuais restricobes de uso da edificacao,
quantidade de pavimentos ou mesmo quanto a regido abarcada pelas permissdes de
constru¢cdo no alinhamento predial. Embora especialmente nas leis mais antigas haja outras
pequenas omissdes na definicdo de parametros de recuo frontal que também possam

' Tais legislagdes foram encontradas por meio dos termos "recuo de frente", "recuo frontal" e "alinhamento predial”
tanto no site da Camara dos Vereadores de Londrina quanto nas proprias leis identificadas pela ferramenta de
consulta deste site (CML, 2022). Destacamos também que sobre as constru¢des no alinhamento predial n&o
costumam haver alteragdes pontuais por meio de leis posteriores.
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representar a dispensa de obrigatoriedade do mesmo em outras porgdes da cidade?, na Figura
2 identifica-se que a dispensa de recuo frontal privilegia a parte com histérico comercial mais
consolidado do centro da cidade, mesmo que nunca coincidindo exatamente ou demonstrando
um sinal claro de expansao ou retragdo considerando as legislagcdes subsequentes.

Figura 54 - Histérico legal de permisséo para construgéo no alinhamento predial no centro de Londrina

484500

483000
,
hm: ﬁ]ﬂ:u N 7

: TN
? IET@FE@D%
u%i — IS
ERCEy,.
1 PHEAF
1k o L 4E

7422250

SVIOVD 30 3100 YaNAY

e,
30 0,
ey,
o

7421750

SO AONIN YONIAY.

i)
B Lei7ss/1963 [ Lei 2518/1974 I Lei 3706/1984 (Original) [ Lei 7485/1998 (Original) [ | Lei 12236/2015 Adigao/Modificacio Posterior
Vias
RECUO OBRIGATORIO FACULTATIVO EM LONDRINA- EVOLUGAO TEMPORAL ,’-:-" A o [T
Fonte: Leis Municipais e suas modificacoes posteriores- 788/1963, 2518/1974, 3706/1984, 7485/1998, 12.236/2015 + ipPUL 'No TOR
Coleta de Dados: Vinicius Biazotto Gomes L] PLANG DIRE

Organizacdo: Gabriely Rissi 17500

Fonte: IPPUL.

Ao tratar da area abrangida pela dispensa do recuo frontal, € importante considerar que
a Lei Municipal n® 281/1955 nao definia um recorte espacial especifico, ficando ao menos até
1963 a possibilidade para que imdéveis fossem construidos no alinhamento em toda a cidade a
depender apenas do uso a que fossem dedicados. Considerado essa questdo, surge entao
uma justificativa para que o presente estudo do fendmeno abarcasse tanto as areas que
historicamente tiveram permissao legal definidas pds-1963 quanto em outros eixos comerciais
de notavel importancia para a cidade daquele momento e que nunca ou pouco foram
consideradas nos recortes constantes na Figura 2, a exemplo da Duque de Caxias, da Celso
Garcia Cid, da Quintino Bocaiuva, da Araguaia e da Guaporé.

2.3.2 As construgoes no alinhamento predial - situagdao em 2022

Por conta dessa lacuna optamos por contemplar trés questdes conjuntas, sendo: 1)
Histérico legal, considerado a Lei Municipal n°® 788/1963 que instituiu a primeira delimitacao de
areas e, as demais legislacdes subsequentes, que em todas as oportunidades alteraram a area
beneficiada, bem como considerando: 2a) O historico construido, primeiramente pelo Centro de
Londrina conforme delimitagao das avenidas Juscelino Kubitscheck, Rio Branco, Leste-Oeste e
Dez de Dezembro e; 2b) O histdérico construido ampliado, adicionando o poligono abarcado
pela Avenida Leste-Oeste, Rua Belém, Avenida Jorge Casoni, Rua Caraibas e Avenida Dez de

2 Nosso levantamento identificou outras areas em descontinuidade ao centro principal em que ja houve permissao
para dispensa do recuo frontal, mas tratam-se de situagbes pontuais, muito restritas espacialmente e geralmente

ndo renovadas nas legislacdes seguintes.
69



Dezembro, bem como as quadras respectivamente norte/sul da Rua Guaporé e leste/oeste da
Rua Araguaia e da Avenida Duque de Caxias nos trechos fora do primeiro recorte.

Quanto ao recorte temporal temos pelo menos sete décadas de cidade construida pos-
1955, sendo importante que o leitor note a especificidade histérica de que os dados foram
levantados em 2022, pois muitas das edificagbes originalmente construidas no alinhamento
predial nos anos iniciais apds o parcelamento das glebas para fins urbanos ja foram
substituidas por outras (exemplo da Figura 3), portanto, o presente estudo aborda as
construgdes remanescentes existentes no alinhamento predial, ndo se debrucando sobre
aquelas que ja foram substituidas.

Figura 55 - Substituicdo das edificagdes construidas no alinhamento predial — Comparativo 2011-2022
da esquina da Avenida Duque de Caxias com a Rua Borba Gato

1

O procedimento para identificar as construgdes no alinhamento predial considerou tanto
cada face das quadras quanto elas em sua integralidade, atribuindo pontuagbes diferenciadas
segundo a intensidade da presencga dessas edificagcdes. A pontuagdo maxima (25 pontos) por
face foi obtida quando aproximadamente ou mais da metade dos iméveis estavam construidos
no alinhamento predial; a pontuagado intermediaria (12,5) quando embora fossem menos da
metade na face, havia dois ou ao menos um de grandes dimensdes sem recuo frontal e; por
ultimo, as faces sem pontuacao sdo aqueles casos em que existe apenas uma edificacdo de
pequeno porte construida no alinhamento predial ou, como mais comum, nenhuma delas. A
soma dos valores encontrados nas faces constituiu a pontuacédo da quadra como um todo.
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Para uma visdo mais geral (quadra) e especifica (face), foram feitos mapeamentos,
analises e propostas considerando ambos os recortes (figuras 4 e 5).

Figura 56 - Resultado do levantamento de edificagdes existentes no alinhamento predial por face de
quadra - 2022
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Figura 57 - Resultado do levantamento de edificagdes existentes no alinhamento predial por quadra -
2022
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A Figura 4 mostra a concentragédo de edificagdes hoje existentes no alinhamento em
algumas porgdes da cidade. Em termos de faces destacam-se dois conjuntos principais, a parte
do centro abarcada pelas ruas Quintino Bocaiuva, Benjamin Constant, Duque de Caxias, Celso
Garcia Cid e Avenida Parana (Calgadao), mas também trechos especificos de outras vias,
especialmente da Guaporé, Araguaia, Caraibas e Duque de Caxias (ao norte das avenidas
Leste-Oeste e Juscelino Kubitscheck), estando todas elas ligadas ou proximas ao centro. A
principal diferenga entre estes dois recortes e que é evidenciada pela Figura 5, é que enquanto
no primeiro conjunto € comum que extensas sequéncias de faces ou mesmo quadras inteiras
tenham predominancia de edificagdes no alinhamento predial, nestas ultimas vias ha uma série
de descontinuidades quando se considera um recorte de multiplas faces, bem como das
quadras que elas integram.

Identificamos quatro manchas e quatro eixos distintos com mais construgées no
alinhamento predial. A diferenciacao dessas manchas e eixos se deve a caracteristicas quanto
ao histérico (quantidade e densidade de edificagbes do tipo, espontaneidade de sua
substituicdo, se for o caso), posicao no espago urbano e infraestrutura (continuidade com o
centro principal e facilidade de deslocamento de pedestres), bem como a necessidade de
estimulo a renovagao urbana. Nas figuras 6 e 7 constam a localizacdo de cada recorte, bem
Ccomo seus principais caracterizadores.

Figura 58 - Caracterizadores das areas destacadas a partir do levantamento de construgdes no
alinhamento predial — 2022

Facilidade do  Espontaneidade .
. . . — .. . Necessidade de
Histérico de |Quantidade de Densidade de Continuidade deslocamento da substituigdo imulo 3
PORGOES permissdo legal | edificagdes no edificagdesno comocentro  de pedestres  das edificagdes ::2:;;2
(pds 1963) alinhamento  alinhamento principal conforme no alinhamento
estrutura vidria* predial urbana
Mancha Central A Mais comum Alta
Mancha Central B Nunca Média Média Média
Mancha Central C Pouco comum Média Média Média Baixa Alta
Mancha Central D Nunca Alta Alta Média
Eixo Duque de Caxias (Quadrilatero) Nunca Alta Média Média Baixa
Eixo Quintino Bocaitva Nunca Alta Alta Média
Eixo Guaporé Nunca Média Média Sim Média Alta Baixa
Eixo Araguaia Nunca Média Média Nao Média
Poder publico N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

* Considerando largura de via, existéncia de semaforos, faixas de pedestres, velocidade do trafego, etc.

Fonte: IPPUL, 2022. Org: Vinicius Biazotto Gomes.

Figura 59 - Principais manchas e eixos concentradores de edificagdes no alinhamento predial — 2022
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Fonte: IPPUL, 2022.
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A primeira area destacada é a Centro A, que compreende a parcela centro-norte do
quadrilatero central. E um distintivo desta porcdo que ela tenha sido recorrentemente o
principal alvo das permissdes de construgdo no alinhamento predial ao longo das décadas e
também onde se encontram mais de seus remanescentes, inclusive com altos edificios de uso
misto construidos sem recuo, um diferencial perante as demais porgdes analisadas®. Também
€ uma area de maior facilidade de deslocamento de pedestres que nela encontram uma notavel
densidade e continuidade da fachada ativa, o que somado a relativa baixa vacancia dos
imoveis, indica uma adequagado das tipologias dos imoveis com as atividades econdmicas
executadas e as demandas dos consumidores |la procuram se abastecer.

A mancha Centro B compreende respectivamente a porcao leste do centro, nas
imediagdes do Estadio Vitorino Gongalves Dias e do Terminal Rodoviario José Garcia Villar,
enquanto o Centro C abrange uma porcao noroeste do quadrilatero central, estando ligadas as
faces leste e oeste do Centro A, que lembramos, é a principal area concentradora de
edificagdes no alinhamento predial. O Centro B e o Centro C possuem uma série de
semelhancas, a primeira delas € o fato de terem sido pouco ou nao contempladas
especificamente nas permissées de construgao no alinhamento predial pds-1963 e que embora
ambas sejam pertencentes ao Centro Principal, ha baixa espontaneidade de substituicdo das
edificagdes, sendo preocupante que muitos de seus lotes abriguem antigos barractes
atualmente sem uso ou subutilizados, uma permanéncia incompativel as potencialidades da
area que ocupam.

O Centro D, por sua vez, compreende as imediagcbes de encontro da Rua Quintino
Bocaiuva com as avenidas Juscelino Kubitscheck, Tiradentes, Rio Branco e Leste-Oeste, tendo
um cenario misto de quadras em que ha quantidade significativa de construgbes no
alinhamento e uso intenso dos lotes por atividades econémicas de pequeno porte,
caracterizando uma situagao préxima a verificada para o Centro A, e outras quadras com
subutilizacdo das edificagcbes e aparentemente maior necessidade de estimulos para
renovagao urbana.

O eixo de maior destaque é o recorte da Avenida Duque de Caxias interna ao
quadrilatero central, onde 15 das 20 faces (75,00%) foram identificadas como tendo pelo
menos metade das edificacdbes no alinhamento predial, expressando tanto uma grande
quantidade quanto densidade de edificagcdes do tipo, destacando-se também por concentrar
edificagdes de baixa altura. Esta via também exerce um importante papel de divisdo das areas
Centro A e Centro B, tendo relativamente poucos iméveis vagos, com excegao das
proximidades da Avenida Juscelino Kubitscheck. E importante destacar a importancia de
edificagdes pioneiras e construgdes tipicas ao longo dela, muitas com elementos de filiagao Art-
Decd, como apontado no Roteiro Histérico-Cultural da Avenida Duque de Caxias (2021) que
fez o inventario completo das edificagbes do eixo, por conta disso, causa preocupacao que a
eliminagdo da diretriz de alargamento de sua face leste possa representar a derrubada do
motivador de preservagao das caracteristicas originais das edificagbes, suscitando a
necessidade de outras medidas para a preservacao do quadro histérico.

A Rua Quintino Bocaiuva é uma via com notavel concentragdo de pequenas edificagoes
no alinhamento predial, de uso comercial e misto, mesmo sendo uma porgdo que nunca teve
permissao para constru¢cdes do tipo pds-1963. Tal como a Avenida Duque de Caxias. Ela
possui intensa circulagdo de veiculos que se deslocam sentido centro-zona oeste, bem como
de pedestres, exercendo importante papel de integragéo entre as manchas A, C e D. E de se
destacar que a substituicao das edificagdes antigas nela venha ocorrendo de maneira mais
lenta que na Duque de Caxias, Guaporé e Araguaia e que tal como estas, ha pouca vacancia

3 Embora a permissao legal seja condig&o para a execugao, ela ndo representa a garantia para
tal. A analise das figuras 2, 4 e 5 permite identificar que varios lotes em que as edificagdes no
alinhamento predial foram permitidas ndo possuem um quadro construido relevante, a exemplo
das quadras entre as ruas Piaui, Goias, Pernambuco e Espirito Santo.
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dos imédveis, o que é um indicio de que eles ainda sdo adequados para o tipo de atividade que
se busca desenvolver (e permanece) ao longo da via.

Nao pertencentes, mas em condi¢do proxima ou integrada ao centro principal estdo os
eixos das ruas Araguaia e Guaporé, respectivamente. Embora sejam palco de operagao de
atividades terciarias diversas, elas destacam-se no comércio e servicos vicinal além de ser um
importante nucleo especializado na venda de autopegas novas, mas, diferentemente do trecho
da Duque de Caxias fora do quadrilatero central e da Rua Quintino Bocailva, nelas é possivel
ver um processo mais intenso de substituicdo das edificagdes antigas, especialmente na Rua
Guaporé. Na ocorréncia deste processo temos a situacado de que varias de suas quadras ainda
sdo predominantemente ocupadas por edificagdes no alinhamento predial, ao passo que outras
ja sdo majoradas por aquelas construidas com recuo frontal, utilizado geralmente como
estacionamento de veiculos.

2.3.3 Sintese da proposta

Neste estudo buscamos fazer o mais amplo levantamento em termos historicos,
identificando tanto a permissdo legal quanto as edificagbes no alinhamento predial ainda
existentes. Tal revisdo permitiu a identificacdo de uma série de areas que ainda concentram
este tipo de imével, mas que sao dotadas de diferentes caracteristicas, mostrando a
necessidade de tratativas especificas que contribuam para a permeabilidade visual a nivel do
pedestre por meio da fachada ativa para comércio e servigos, bem como para a preservagao
historica, contudo, o escopo do trabalho e, portanto, as medidas pelas quais possam ser
incentivados tais objetivos ficam aqui restritos a trés propostas quanto ao alinhamento predial,
sendo que outros instrumentos complementares de preservacao e estimulo sdo necessarios
para que estes propdsitos sejam atingidos de maneira mais efetiva, sendo que duas delas que
demandam delimitagao de area, constam na Figura 8.

Figura 60 - Areas com proposta de construgéo obrigatéria no alinhamento predial
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A primeira proposta coincide em grande parte, em termos de area, com o poligono do
Art. 246 da Lei Municipal 12.236/2015, no qual estédo atribuidas as permissdes vigentes para
que a construcao da edificagdo se dé no alinhamento predial, ainda que a realidade identificada
nas etapas de diagnéstico tenha requisitado pequenos ajustes especialmente nas suas
extremidades e, em especial, tenhamos procedido a retirada das quadras do poder publico do
novo recorte. Esta ultima alteracdo se deve a principal mudanca de visdo para as edificagbes
no alinhamento predial dessa parte norte do centro da cidade, que deixa de ser facultada e
passa a ser obrigatéria. Como motivagbes dessa mudanga destacamos a identificagdo de que
esta por¢ao tem uma notavel homogeneidade e permanéncia das edificagbes do tipo estudado,
intenso maior fluxo de pedestres e maior facilidade de seu deslocamento, bem como um
consolidado comércio voltado especialmente a pessoas e familias, que atende tanto ao publico
residente quanto aquele que para la se desloca para as fungbes de trabalho e consumo.

O levantamento ampliado sobre areas nao contempladas pela possibilidade de dispensa
de recuo frontal na legislagdo pos-1963 permitiu identificar varias porgbes e eixos
concentradores das edificagdes estudadas, como as ruas Guaporé e Araguaia, para as quais
mesmo sendo nitido que em muitas faces de quadra ja houve uma substituicao em série das
edificagdes originais por outras construidas com os devidos recuos frontais, descaracterizando
a continuidade das fachadas no alinhamento predial, - processo este, parecido ao verificado no
trecho da Avenida Duque de Caxias ao sul da Avenida Juscelino Kubitscheck — em outras
porcdes destas vias sobrevivem importantes remanescentes. Tendo em vista essas
descontinuidades ao considerar toda a extensdo da rua, bem como a inexisténcia de
edificagdes de interesse histérico ndo-descaracterizadas conforme a camada "Cultura" do
SIGLON em 08/2022, entendemos ideal a proposi¢do conjunta de pardmetros mais flexiveis
que facultem, mas ndo tragam a obrigatoriedade de que as construgdes sejam feitas no
alinhamento predial, trazendo flexibilidade para a continuidade ou substituicido dessas
construgdes.

Essa flexibilidade tem como modelos o Art. 69 da Lei Municipal 16.302/2016, de Sao
Paulo, e o Art. 66 da Lei Municipal 15.511/2019, de Curitiba, que admitem a edificagéo junto ao
alinhamento predial de acordo com a caracteristica da face da quadra em que se situa o
imovel, sem a definicdo de areas especificas da cidade para tal. Entendemos que o requisito de
70% do modelo curitibano possa ser dificultar a constituicdo ou reconstituicdo de maiores
continuidades de fachadas no alinhamento predial, inclusive nas faces em que remanescem
quantidade significativa de construgbes no alinhamento predial, mas que os 50% do modelo
paulistano possam contemplar situagcdes com apenas uma ou duas edificacdes de maior porte
em uma face de quadra, e que pouco beneficiam o pequeno comércio e servigos e, por
consequéncia, o consumidor que se desloca a pé. Por isso consideramos que um patamar
intermediario, de 60%, aplicavel considerando as edificagbes existentes ao longo da face da
quadra que tenham sido regularmente construidas no alinhamento predial seria mais adequado
a realidade londrinense, valendo para toda a cidade exceto as por¢des das propostas 1 e 3.

Por ultimo, como terceira proposta, temos a situagao especifica dos lotes que fazem
frente para a Avenida Duque de Caxias entre as avenidas Leste-Oeste e Juscelino
Kubitscheck, para a qual a retirada da previsao de alargamento da face leste pode significar a
remocgéao do principal incentivo a manutengao das edificagdes nos moldes originais e que, por
isso, acabou indiretamente contribuindo para a preservagdo da maior parte delas construida no
alinhamento predial. Por conta disso, além da obrigatoriedade de que as edificacdes sejam
construidas no alinhamento predial, a proposta para a manutencao das caracteristicas originais
da via contempla medidas adicionais a exemplo de requisitos de gabarito especifico em relagéo
a demais ZC-1 e uma analise diferenciada quanto a necessidade de estacionamento da parte
dos estabelecimentos.
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2.4 Estudo sobre lote maximo

A lei de uso e ocupacao do solo vigente nao define o parametro de lote maximo e nao
atende a obrigagao disposta no §1° do Art. 4° da Lei Federal n® 6766/1979:

§ 10 A legislagdo municipal definira, para cada zona em que se divida o territério do
Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupag¢ao do
solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e 0S
coeficientes maximos de aproveitamento. (Redagdo dada pela Lei n° 9.785, de
1999)

Portanto a incluséo deste pardmetro na nova lei € uma adequacgao a legislagao federal.

Combinado com os limites de tamanho de quadra da lei de parcelamento do solo, a
definicdo de um lote maximo é um parametro importante para a regulamentagado da ocupagao
do solo, contribuindo para que haja melhor aproveitamento dos lotes e menos faces de muros
voltadas para as vias publicas, e controle da densidade populacional.

Para definir os lotes maximos para usos residenciais, foram estudadas as tipologias que
utilizam maior tamanho de terrenos, os condominios horizontais e verticais. Apresentamos a
seguir parametros encontrados em estudos de caso destas tipologias em Londrina.

Os parametros foram inferidos a partir de imagens de satélite e informagdes de sites de
imobiliarias, e correspondem a uma aproximagao adaptada para estudo.

A) Condominio horizontal - Villagio Sant’anna

Figura 61 — Implantagdo do condominio horizontal Villagio Sant’anna
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Fonte: Diario dos Imoveis de Londrina, 2014.
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Tabela 5 — Tabela de parametros urbanisticos condominio horizontal Villagio Sant'anna
PARAMETROS URBANISTICOS APROXIMADOS

Zona Sul - Rua Rubens Carlos de Jesus

Localizagao
. . Residencial Multifamiliar em Condominio
Tipologia .
Horizontal
N° unidades habitacionais 22
Area aprox. lote (m?) 6.024,01m?
Cota parte (area lote/n° unidades) 273,81m?
173,00m?

Area aprox. unidade habitacional

Fonte: Diario dos Imoveis de Londrina, 2014.

B) Condominio horizontal — Alameda Pinheiros

Figura 62 — Implantacdo do condominio horizontal Alameda Pinheiros
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Fonte: Diario dos iméveis de Londrina, 2021.

Tabela 6 — Tabela de parametros condominio horizontal Alameda Pinheiros
PARAMETROS APROXIMADOS

Zona Oeste - Rua Alexandre Graham Bell

Localizagao

Tipologia Residencial Multifamiliar em Condominio
Horizontal

N° unidades habitacionais 53

Area aprox. lote (m?) 10.170,00m?

Cota parte (area lote/n° unidades) 191,88m?
147,00m?

Area aprox. unidade habitacional

Fonte: Diario dos iméveis de Londrina, 2013.

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas
Caderno Técnico 9 - Ocupagéo do Solo
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C) Condominio vertical - Lagoa Santa - Acquaville

Figura 63 — Implantacdo do condominio vertical Lagoa Santa

COMPLEXO ACQUA VILLE- LAGOA SANTA

LONDRINA-PR
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- a8 E CORES REPRESENTAROS AQ SOFRER

EM FUNGAD DA DISPONIBILIDADE NG MERGAGD.

Fonte: Diario dos iméveis de Londrina, 2021.

Tabela 7 — Tabela de parametros condominio vertical Lagoa Santa
PARAMETROS APROXIMADOS

Localizacio Zona Leste - Rua Custddio Venancio
¢ Ribeiro
Tioologia Residencial Multifamiliar em Condominio
polog Vertical
14 Blocos -
08 blocos com 4 pavimentos (04 aptos por
N° de blocos andar)
06 torres com 08 pavimentos (08 aptos por
andar)
Area aprox. lote (m?) 22.600,00 m2
N° unidades habitacionais 512
Cota parte (area lote/n° unidades) 44,14m?
Area aprox. unidades habitacionais 43,00m?

Fonte: Diario dos iméveis de Londrina, 2021.

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas
Caderno Técnico 9 - Ocupagéo do Solo
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D) Condominio vertical — Norte Park Residence

Figura 64 — Implantagcado do condominio vertical Norte Park Residence
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Fonte: Diario dos iméveis de Londrina, 2019.

Tabela 8 — Tabela de pardametros condominio vertical Norte Park Residence
PARAMETROS APROXIMADOS

Localizagao Zona Norte - Rua Luiz Vieira Sagrilo

Residencial Multifamiliar em
Condominio Vertical
14 Blocos com 04 pavimentos
(06 aptos por andar)

Tipologia

N° de blocos

Area aprox. lote (m?) 22.351,53m2
N° unidades habitacionais 336

Cota parte (area lote/n°® unidades) 66,52m?
Area aprox. unidades habitacionais 48,00 a 60,00m?

Fonte: Diario dos iméveis de Londrina, 2019.

A partir destes estudos de caso, chegou-se em um lote maximo de 20.000m?, que
corresponde ao moédulo rural de Londrina, ou a uma quadra urbana de 200mx100m.

Verificou-se que neste tamanho lote é possivel a implantagao das tipologias residenciais
que demandam maiores terrenos, a de residenciais em condominio. O nimero de unidades
habitacionais em cada tipologia é variavel de acordo com o padrdo da edificagdo e sua cota
parte, mas uma média é apresentada na tabela abaixo.
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Tabela 9 — Parametros considerados para lote maximo para uso Residencial Multifamiliar em

Condominio
Condominio vertical

Lote maximo 20.000m?
Cota-parte (area de terreno/ unidades habitacionais) 50,00m?

N° unidades habitacionais por empreendimento 400 unidades

Condominio horizontal

Lote maximo 20.000m?
Cota-parte (area de terreno/ unidades habitacionais) 200,00m?

N° unidades habitacionais por empreendimento 100 unidades

Fonte: IPPUL, 2022.

Conforme a proposta da nova lei de parcelamento do solo, para a implantagdo de
residenciais com acesso controlado com mais unidades ou areas maiores, aplica-se a
modalidade de loteamentos de acesso controlado. Dessa forma, a tipologia de residencial
multifamiliar em condominio é destinada a lotes ja parcelados para fins urbanos, e segue a
mesma limitacao de tamanho de lote dos demais usos residenciais.

2.5 Analise do potencial construtivo da Lei 12.236/2015

2.5.1 Analise das diretrizes e estratégias da Lei n® 13.339/2022
Foi realizado mapeamento das areas com potencial construtivo de alta densidade
populacional da Lei n°® 12.236/2015 e sobreposicao com macrozonas urbanas definidas na Lei
Geral do Plano Diretor vigente a partir de 2022, para a revisao das areas de alta densidade.

Conforme a Lei Geral do Plano Diretor de 2022, as macrozonas urbanas sao
caracterizadas da seguinte forma:
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a) Macrozona Urbana de Ocupacgéao Controlada (MU-OC)
Caracteristicas relacionadas a ocupacao do solo:
e alta taxa de crescimento populacional,
e presencga de vazios urbanos,
e limitagBes ambientais devidas aos mananciais de abastecimento e
e deficiéncias na infraestrutura e na oferta de comeércio, servigos e emprego.

Objetivos relacionados a ocupagao do solo:

e otimizar o uso da infraestrutura urbana e os servigos publicos;

eevitar a expansdo horizontal da cidade, reduzindo os custos de manutengdo da
infraestrutura;

e controlar a intensidade da ocupacéo urbana para protecdo ambiental;

¢ qualificar o desenho urbano com a melhoria da paisagem urbana;

e diversificar as atividades urbanas mesclando os usos e reduzindo a necessidade de
deslocamentos a area central.

b) Macrozona Urbana de Consolidagao (MU-C)
Caracteristicas relacionadas a ocupacao do solo:
¢ boa qualidade do espaco edificado e da paisagem urbana,
e bom acervo de infraestrutura e servicos urbanos,
¢ potencial para novas centralidades,
e demanda de transporte coletivo,
¢ existéncia de datas e imoveis vazios,
¢ alta densidade populacional e concentragao de edificios verticais.

Objetivos relacionados a ocupagéao do solo:

e assegurar condigbes satisfatérias para o desenvolvimento do uso residencial de alta
densidade;

e maximizar o aproveitamento da infraestrutura instalada;

e ampliar a oferta de moradia, utilizando os imdveis vagos, publicos e privados, respeitando o
direito e a funcao social de propriedade;

e viabilizar a regularizacdo fundiaria, aproveitando a infraestrutura instalada e os servigos
existentes;

e estimular novas centralidades e a racionalizacdo dos transportes, priorizando a mobilidade
ativa e o transporte coletivo;

e promover a requalificacdo urbanistica em bairros com tendéncia a estagnacao, degradacgao
ou esvaziamento populacional.

¢) Macrozona Urbana de Industrializagao (MU-I)
Caracteristicas relacionadas a ocupacao do solo:
e predominantemente ocupada por estabelecimentos industriais e de servicos de apoio a
industria;
e grandes areas com vazios urbanos; e
¢ grandes estruturas viarias e de abastecimento.

Objetivos relacionados a ocupagao do solo:

e otimizar a ocupacgéao do solo, priorizando a instalagdo de novos empreendimentos ao longo
da BR-369, PR-445, PR-323 e da linha férrea,

e assegurar o controle ambiental; e

e controlar a densidade populacional em areas periféricas.

d) Macrozona Urbana de Uso Misto (MU-UM)
Caracteristicas relacionadas a ocupacgao do solo:
e presenca de nucleos residenciais, industriais e servicos de maior impacto urbanistico;
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¢ baixa densidade populacional;
¢ existéncia de areas com vazios urbanos;
e grandes estruturas viarias existentes e previstas.

Objetivos relacionados a ocupacgao do solo:
e diversificar as atividades urbanas mesclando os usos residencial, comercial e industrial ndo
poluente.

Como pode-se verificar, os objetivos estimulam o adensamento populacional na
Macrozona Urbana de Consolidagédo (MU-C) e o controle da intensidade da ocupagéo nas
demais macrozonas urbanas. Dessa forma, € necessario analisar o potencial construtivo
vigente e adequar os parametros urbanisticos para atender os seus objetivos da Lei Geral do
Plano Diretor quanto a ocupacéo do solo.

No que diz respeito a densidade populacional, na figura apresentada abaixo verifica-se
que ha zonas de alta densidade localizadas em areas periféricas e fora da Macrozona Urbana
de Consolidagao.

Figura 66 — Sobreposicao de zonas de alta densidade da Lei n® 12.236/2015 e das macrozonas urbanas
da Lei n° 13.339/2022
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Outro tema importante quanto a ocupacao do solo nas areas fora da Macrozona
Urbanas de Consolidagdo é o controle da densidade populacional nas areas inseridas nos
Mananciais de abastecimento dos Ribeirbes Jacutinga e Cafezal. A Lei Estadual 8935/1989
proibe o parcelamento do solo de alta densidade nessas areas:

Art. 3°. Sdo proibidas as instalagbes nestas bacias das seguintes atividades ou

empreendimentos que possam vir a agravar o problema da poluigéo:

(...) IV - Parcelamento do solo de alta densidade demogréfica:

a) Loteamento;

b) Desmembramento;

¢) Conjunto Habitacional.

Conforme figura apresentada abaixo, ha divergéncia entre o zoneamento da Lei n°
12.236/2015 e a lei estadual de mananciais, ja que a lei municipal atribuiu zoneamentos de alta
densidade populacional em areas ainda ndo parceladas inseridas em mananciais de
abastecimento.

Figura 67 — Sobreposicao de zonas de alta densidade da Lei n°® 12.236/2015 e das bacias de manancial
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E necessario também analisar a rede estratégica de transporte publico coletivo para
atender aos objetivos da Lei Geral do Plano Diretor, que indicam a intensificacdao do uso e
ocupacdo do solo ao longo dos eixos de transporte coletivo e nos entornos dos terminais
urbanos e diminuir a intensidade da ocupacédo nas areas nao atendidas pelo sistema de
transporte coletivo.

Para isso, as zonas de alta densidade populacional da lei vigente foram sobrepostas
com a rede estratégica de transporte publico coletivo e os terminais urbanos de transporte
coletivo.

Pode-se observar na figura apresentada abaixo que a lei vigente atribuiu areas de alta
densidade distantes da rede de transporte coletivo. Além disso, observa-se que ha areas
préximas a eixos de transporte e terminais urbanos onde é possivel aumentar o potencial
construtivo, para estimular o adensamento.

o Considerar o plano de obras do Plano de Mobilidade para definicdo das prioridades e
horizontes de ocupacgao das areas vazias.

Figura 68 — Sobreposicao de zonas de alta densidade da Lei n°® 12.236/2015 e da rede estratégica de
transporte coletivo publico
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Com relagcado ao sistema viario, € na figura abaixo é apresentado o Plano de Obras
apresentado pelo Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel, com os horizontes respectivos de

execucdo baseados no custo-beneficio. Esta informacgao é importante na definicdo das areas

prioritarias para adensamento, que devem ser aquelas mais préximas ao sistema viario
existente ou a obras viarias com prioridade de execucao.

Figura 69 — Sobreposicao de zonas de alta densidade da Lei n°® 12.236/2015 e do plano de obras por

horizonte de execugao
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Figura 71 — Mapa do Sistema Viario Basico Urbano — Proposta 2022
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2.5.2 Levantamento de chacaras urbanas

Conforme ja apontado no capitulo 5 do Caderno 5 — Diagndstico e Proposi¢cdes sobre
Parcelamento do Solo, ha no perimetro urbano de Londrina chacaras originalmente aprovadas
para finalidade agricola e/ou residencial campestre de baixa densidade e com infraestrutura
minima, e onde a Lei Municipal n® 12.236/2015 atribuiu zoneamentos com possibilidade de alta
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densidade populacional. Isso resultou em um descompasso entre a infraestrutura instalada
nestas areas e seu potencial de adensamento.

As chacaras com mais de 20.000m? de area devem passar por processo de loteamento
comum para sua regularizagédo, conforme Lei Municipal n°® 4.195/1988, com doagéao de areas e
servigos publicos, e, portanto, terdo a infraestrutura completa instalada para sua utilizacéo e
adensamento. Ja as chacaras com menos de 20.000m? ha a doagido apenas das vias
incidentes e os fundos de vale, conforme a mesma lei, resultando em infraestrutura deficitaria
para alta densidade populacional.

Dessa forma, a identificacdo das chacaras urbanas inferiores a 20.000m? foi um dos
critérios utilizados para a revisdo das zonas e parametros urbanisticos de ocupacao do solo da
Lei n° 12.236/2015.

Figura 72 — Levantamento prévio de areas parceladas como chacaras (areas com menos de 20.000m?)
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Fonte: IPPUL, 2019.
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Figura 73 - Sobreposigédo de areas nao parceladas ou parceladas como “chacaras urbanas” com
zoneamento da Lei n® 12.236/2015
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Ao se observar os mapas das redes de esgotamento sanitario e abastecimento de agua
apresentados abaixo, pode-se verificar a falta de infraestrutura nessas chacaras urbanas.

Figura 74 — Rede de abastecimento de agua
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Figura 75 — Rede de esgotamento sanitario
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Fonte: Sanepar, 2021.

Parte das chacaras ja se encontram fora da Macrozona Urbana de Consolidagédo (MU-
C), a partir da Lei Geral do Plano Diretor de 2022, ou inseridas em mananciais de
abastecimento e, portanto, ja foram identificadas no item anterior como areas de revisdo do

potencial construtivo
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Figura 76 - Sobreposicao de areas nao parceladas ou parceladas como “chacaras urbanas” com
proposta de zoneamento
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Dentre as chacaras inseridas na Macrozona Urbana de Consolidagdo (MU-C),
apresenta-se abaixo o exemplo de algumas areas, com a identificagcdo dos principais
condicionantes de ocupacgao:

A) Chacaras Nikko
Condicionantes de ocupagéo:

e Chacaras com menos de 5.00m?, sem infraestrutura urbana instalada;
Nascente e banhado identificados em chacara do parcelamento;

e Auséncia de via marginal entre chacaras e area de fundo de vale.
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Figura 77 — Levantamento cadastral Chacaras Nikko
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Fonte: Secretaria Municipal de Obras e Pavimentagéao, 2022.
Figura 78 — Levantamento cadastral Chacaras Nikko
Fonte: Secretaria Municipal de Obras e Pavimentagéao, 2022.
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B) Chacaras Rua Mar Vermelho:
Condicionantes de ocupagao:

e Chacaras com menos de 5.00m?, sem infraestrutura urbana instalada;

¢ Rua Mar Vermelho é a unica via de acesso, com largura de 14,00m, ndo pavimentada e
sem articulagdo com o sistema viario do entorno.

Figura 79 — Foto de Satélite da regido da Rua Mar Vermelho
; ‘;l\h — 5 ==

Fonte: SIGLON, 2022.

2.5.3 Loteamento Portal de Versalhes il

Nos arquivos do IPPUL constam cépias das plantas de "loteamento e arruamento" do
Lote n° 02 da Gleba Fazenda Palhano, Ribeirao Esperanga, com area de 2.053.612,00m?
aprovadas pela Secretaria de Urbanismo, Obras e Viagao - Prefeitura Municipal de Londrina
em 05/12/1978, sob numero de ordem 1378. A guarda dos arquivos completos de tais
processos € de competéncia da Secretaria Municipal de Obras e Pavimentacao.
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Figura 80 — Pranchas de aprovagéo do loteamento Portal de Versalhes Ill

Fonte: Arquivo IPPUL, 2020.
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Em 13/10/2016 foi aberto um processo de "Substituicio de Projeto de
Loteamento/Arruamento” através do SIP PML 81515/2016 para o Lote n° 02 da Gleba Fazenda
Palhano, Ribeirdo Esperanga, com area de 2.053.612,00m? e em 18/04/2017, através do
despacho na sequéncia 15, o processo foi arquivado apds a manifestacdo do IPPUL de que,
conforme orientagdo da Procuradoria Geral do Municipio, seria necessaria "uma nova
tramitacdo de processo de parcelamento do solo, que devera atender a legislagdo vigente, bem
como o procedimento administrativo de cancelamento do loteamento aprovado junto ao
Cartério de Registro de Iméveis."

Em 12/06/2017 a construtora interessada protocolou no IPPUL solicitagdo para
"substituicdo de projeto de loteamento denominado Portal de Versalhes IlI”. Assim, foi dado
inicio ao processo de Consulta Prévia de Viabilidade Técnica (CPVT) para o Lote 02 (Area
total: 2.115.700,63m?) da Gleba Fazenda Palhano Esperanga - Loteamento Portal de Versalhes
lll, através do Processo SEI 84.000326/2017-19. Conforme Art. 7° da Lei Municipal n°
11.672/2012 - Parcelamento do Solo para Fins Urbanos, a CPVT precede a emissao diretrizes
urbanisticas no procedimento de Licenciamento Urbanistico.

A CPVT n° 018/2018 em questao foi emitida em 22/08/2018, com validade de 180 dias,
prorrogavel por igual periodo e encontra-se, portanto, vencida. No texto da CPVT emitida foram
expressas as seguintes condicionantes, atendendo as recomendagdes da consulta juridica a
Procuradoria Geral do Municipio, SEI 84.000550/2017-01, a respeito das implicagdes do artigo
n° 36 da lei 11.672/2012:

“Enquanto mantida a situagéo irregular do Loteamento Portal de Versalhes Ill, o
interessado ndo podera requerer a aprovagdo de novo loteamento, seja de outro imovel
no émbito do Municipio de Londrina, seja do mesmo imoével ja loteado, pelas razbes
presentes na fundamentagdo deste opinativo.

Somente o Cancelamento do Registro do Loteamento (pelo Oficio de Registro de
Iméveis ou por decisdo judicial), nos termos do art. 23 da Lei Federal 6766/79, fara
retornar a integralidade da area ao loteador, o que possibilitaria um novo parcelamento
do solo. Sem o cancelamento do registro ndo ha como tramitar qualquer pedido de novo
loteamento da area referente ao Loteamento Portal de Versalhes Ill. O procedimento
legal para o cancelamento do registro do loteamento consta na fundamentagdo do
presente opinativo.

Diante do exposto acima, sera expedida a presente Consulta Prévia de
Viabilidade Técnica (C.P.V.T.) com a ressalva de que a aprovagao desta ndo implica em
aprovagéo de Diretrizes Urbanisticas pelo Poder Publico, que s6 sera possivel apdos o
cancelamento do registro do Loteamento e apresentagdo do EIA/RIMA, em atendimento
as Resolugées n° 01/86 e n° 237/97 do CONAMA.”
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Figura 81 — Planta CPVT n° 018/2018
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Assim, considerando o cenario indefinido para esta area, foram estudadas duas
possibilidades de zoneamento, uma para o loteamento original e outra para caso de
cancelamento do registro do loteamento.
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A area esta localizada entre os cérregos Cebolao, a oeste, Gabiroba, a leste, o Ribeirdo
Esperancga, ao sul, e a Universidade Estadual de Londrina ao norte. Deste modo, hoje, possui
apenas uma possibilidade de acesso sem obstaculos, através do prolongamento da Av. Ernani
Lacerda de Athayde. Portanto, para qualquer cenario € essencial a previsao de transposicoes
dos corpos hidricos, interligando as vias do loteamento ao sistema viario do entorno.

Para o caso do loteamento ja aprovado, a proposta de zoneamento se baseou no
sistema viario definido para a area a época, conforme analise na figura abaixo. Devido a
largura reduzida de algumas vias do loteamento entendeu-se ser necessaria uma revisao do
potencial construtivo da Lei n° 12.236/2015. Dessa forma, o zoneamento de alta densidade foi
proposto apenas para as vias com pelo menos 25m de largura.

Figura 82 — Analise do sistema viario e proposta de zoneamento para o loteamento aprovado

AL

Menos de 15m

~— De 15 a 24m ! ] '
— A partir de 25m . -F

Fonte: IPPUL, 2022.

Para o caso de reparcelamento da area, o zoneamento foi proposto a partir das
diretrizes viarias previstas para a area pela Diretoria de Transito e Sistema Viario do IPPUL,
apresentadas no Caderno 6 — Diagndstico e proposicoes sobre Sistema Viario. Neste caso,
esta prevista uma via arterial cruzando o lote e conexdes através de vias coletores de maior
largura, possibilitando a atribuicio de zoneamentos de alta densidade a estas areas.
Reiteramos que o zoneamento representado é esquematico, e devera ser consolidado na
emissao das diretrizes urbanisticas para a area.

Nos dois casos, a intensidade da ocupacédo foi reduzida nas areas com maior
declividade, localizadas nas proximidades do Anel de Integracdo e dos fundos de vale do
Ribeirdo Esperanga e do Corrego Gabiroba, conforme carta de declividade apresentada no
processo de CPVT n° 018/2018.
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Figura 83 — Mapa do Sistema Viario Basico Urbano — Proposta 2022

Fonte: IPPUL, 2022.
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Figura 84 — Carta de Declividade do lote 2 da Glebﬁ Ribeirdo Esperanca
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Fonte: Processo de CPVT n° 018/2018, 2018.

Figura 85 — Proposta de zoneamento para novo loteamento
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Fonte: IPPUL, 2022.
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2.6 Outorga Onerosa do Direito de Construir

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) baseia-se no conceito de “Solo
Criado” (Azevedo Netto et al, 1975, p.9) e € um instrumento urbanistico definido pelo Estatuto
da Cidade (2001), a OODC em conjunto com coeficientes de aproveitamento basicos mais
equanimes, busca contribuir para a regulagdo do mercado e complementar o financiamento
urbano. O Plano Diretor pode fixar areas nas quais o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico (niumero que multiplicado pela area do terreno
determina o limite a se construir), mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Com a utilizagcdo deste e outros instrumentos, é possivel tratar de maneira mais
igualitaria todos os lotes urbanos, atribuindo-se um coeficiente de aproveitamento basico unico
ou mais uniforme, evita-se que os parametros de ocupacao do solo beneficiem algumas areas
em detrimento de outras, ou seja, causando uma valorizagdo injusta. Nas areas em que haja a
permissao para verticalizagcdo e tenham capacidade de infraestrutura para permitir maior
densidade populacional, conforme definido pelo Plano Diretor, o proprietario do imével podera
adquirir potencial construtivo através de uma contrapartida financeira, sendo limitado entao por
um coeficiente de aproveitamento maximo.

O estabelecimento de diferentes Coeficientes de Aproveitamento Maximos para cada
zona, permite o controle da densidade demografica baseado em critérios urbanisticos, e a
analise individual das solicitagdes em conjunto com o monitoramento de cada uma das zonas,
faz com que esse controle possa ser feito de maneira mais precisa e menos engessada.

O recebimento da contrapartida financeira, € uma das formas que o poder publico
dispde de recuperar parte dos investimentos por ele feitos e que causaram a valorizagao
imobiliaria de determinada area. Além disso, a OODC nao se configura como imposto, pois nao
€ uma obrigagéo para o proprietario do imovel e sim uma possibilidade que lhe é facultada de
construir area acima da permitida pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico.

Além de promover o ordenamento territorial de maneira mais justa, os recursos
auferidos pela OODC retornam para a coletividade, devendo ser aplicados em:
* regularizagao fundiaria, execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social,
» constituicao de reserva fundiaria,
» ordenamento e direcionamento da expansao urbana,
* implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios,
* criagao de espacos publicos de lazer e areas verdes,
* criacdo de unidades de conservagao ou protecao de outras areas de interesse ambiental e
* protecao de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Em Londrina, a Lei Municipal n°® 12.267/2015 que instituiu a OODC define que a
contrapartida financeira deve ser calculada pela seguinte férmula:

Cf=aex.vt.0,12
em que:
Cf = valor da contrapartida financeira (em reais);
aex = area excedente a ser utilizada (em metros quadrados);
vt = valor do metro quadrado do terreno conforme o Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imdveis
(ITBI) (em reais).

O que se percebe, apds a coleta e analise de dados de aprovagéao de projetos desde
2015, quando foi implantada a OODC, é que varios fatores contribuem para que as finalidades
da aplicagédo do instrumento n&o estejam sendo atingidas, assim como os recursos advindos
nao sao suficientes para promover melhoria na qualidade de vida da populacido através da
concretizacao das agdes determinadas por lei superior.
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Dentre os fatores apurados, temos trés que reduzem a necessidade da utilizacdo da

OODC e o valores auferidos:

a) Coeficiente de Aproveitamento Basico elevado nas zonas que permitem verticalizacao;

b) Existéncia da “Formula de Verticalizagdo” que permite que se construa acima do Coeficiente
de Aproveitamento Basico sem o pagamento da contrapartida financeira prevista na OODC
(Reduz em média 66% do coeficiente adicional).

c) Definicdes em lei de tipos de areas construidas, percentualmente significativas, que nao séo
computaveis para atender ao coeficiente de aproveitamento (Reduz em 52% a area a ser
considerada);

Outros dois fatores, presentes na férmula de calculo da contrapartida, reduzem
drasticamente o seu valor:
a) Valor de referéncia do metro quadrado de terreno baseado no ITBI (Reduz em pelo menos
30% o valor de mercado);
b) Redugao de 88% do valor calculado (a férmula determina que se multiplique o valor
calculado por 0,12).

Estima-se que o impacto do efeito acumulado de todos estes fatores seja uma redugéo
de 98,6% no valor arrecadado.

Tabela 10 - Parametros da OODC no zoneamento vigente.

Lei 12.236/2015 - Outorga Onerosa do Direito de Construir

Coeficiente de Aproveitamento
Zoneamento Uso Residencial Uso Comercial
Basico | Férmula* g::::g: Basico | Formula* g::::g:
2C-1 2 3 3 - - -
2C-2 2 4 4 2 5 5

* “Férmula de verticalizagdo”: CA= Cb + [(St-Lm)/1.500]+2(T-t)

Cb= coeficiente basico

St= superficie total do lote

Lm= lote minimo

T= taxa de ocupagdo maxima do pav. tipo

t= taxa de ocupacao adotada do pav. tipo

Fonte: IPPUL, 2022.
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Figura 86 — Zonas da Lei n® 12.236/2015 com possibilidade de aplicagdo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir
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Fonte: IPPUL, 2022.

Além da analise técnica focada nas estatisticas e na legislacao vigente em Londrina, foi
feito um estudo comparativo com outros municipios que também aplicam o instrumento.
Embora também tenha sido constatada a presenga de alguns destes fatores, estes nao
reduzem de maneira tao significativa o niumero de processos e os valores arrecadados.

Para que se tenha uma ideia, Londrina desde 2015 (inicio da aplicagdo da Outorga
Onerosa) recebeu R$ 3,4 milhdes, deste total, em 2021 foram R$ 660 mil. Através de consulta
aos portais de transparéncia, pode-se constatar que, no mesmo periodo, Maringa arrecadou R$
8,5 milhdes, Curitiba R$ 15,7 milhdes. A cidade de Sado Paulo arrecadou R$ 880 milhdes com a
OODC, ou seja, o equivalente a 7,6% da arrecadagdo de IPTU no municipio no mesmo
periodo.
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Constata-se, portanto, a importancia de que a revisdo das Leis Especificas do Plano
Diretor Municipal corrija estas distor¢des, para que se possa promover uma urbanizagdo mais
justa e efetivamente redistribuir a coletividade os recursos recuperados da valorizagao
imobiliaria gerada pelos investimentos publicos, através da concessao desses direitos.

A Lei Geral do PDML (Lei Municipal n° 13.339/2022) define diretrizes e estratégias
voltadas ao adensamento e melhor aproveitamento do solo urbano com infraestrutura instalada
e a OODC aparece como um dos instrumentos urbanisticos indicados para viabilizar recursos a
producao de habitacdo de interesse social. No entanto a orientagdo da Lei Geral é que a
contrapartida financeira seja revista para garantir a efetividade do instrumento.

“Art.

(...)

65. O Poder Publico promovera agbes para a utilizagdo dos iméveis vagos, priorizando
o0 adensamento da area urbana ja ocupada, otimizando a infraestrutura e os servigos
publicos existentes, adotando as seguintes estratégias:

VII. Priorizar o atendimento de familias que estejam em areas de risco ou em areas de

Vil

IX.

X.

Xl.

protegcdo ambiental e familias com baixa renda mensal e vulnerabilidade social,
confirmada pela dependéncia de beneficios governamentais;

Ampliar e diversificar as formas da provisGo de moradia, possibilitando a
autoconstrugéo, a autogestéo, o aluguel social e o uso de imoéveis ociosos, viabilizando
a Habitacao de Interesse Social, atendidos os preceitos legais;

Implantar programas de Habitagdo de Interesse Social para subsidiar e financiar
reformas e ampliagbes, por meio de recursos provenientes do Fundo Municipal de
Habitagéo, entre outros meios;

Criar programa de aquisicdo de terrenos municipais destinados a habitagdo social, de
forma a ndo depender de empreendimentos privados para suprir demanda habitacional,
e garantindo atendimento de demandas habitacionais futuras, por meio de recursos
provenientes do Fundo Municipal de Habitagdo, entre outros meios; e

Revisar o célculo do valor da Outorga Onerosa do Direito de Construir de forma a
garantir a recuperacdo dos investimentos publicos a serem aplicados conforme as
prioridades das necessidades do municipio.”

Para revisao do calculo do valor da OODC, como indica o Artigo 65, inciso Xl, é
necessario contrapor os parametros urbanisticos que hoje cumulativamente amortecem os
resultados da sua aplicagdo. Considera-se para analise preliminar as seguintes possibilidades:

Revisao das areas ndo computaveis para afericdo do coeficiente de aproveitamento;
Supresséao da formula de verticalizagao;

Aumento do coeficiente de aproveitamento maximo;

a)
b)
¢) Reducéo do coeficiente de aproveitamento basico;
d)
e)

Revisao do valor de referéncia do metro quadrado de terreno;
f) Supressao ou revisao do indice redutor de 0,12 na férmula de calculo.

2.6.1 Coeficiente de Aproveitamento (CA) e Area Construida Computavel

Para fins de calculo da OODC, é necessario considerar o coeficiente de aproveitamento
maximo permitido na zona. O Coeficiente de Aproveitamento (CA) € um indice urbanistico que,
associado a Taxa de Ocupacgao, determina a quantidade maxima de metros quadrados a serem
permitidos em um lote, além do numero de pavimentos que a edificagdo pode ter.

Tecnicamente, o CA é definido como a relagéo entre a area construida e a area do lote,

podendo ser:

* Basico, que resulta do potencial construtivo gratuito inerente aos lotes urbanos;
» Maximo, que pode ser adquirido mediante OODC e nao pode ser ultrapassado;
* Minimo, abaixo do qual o imovel podera ser considerado subutilizado.

104



Terreno

Area total da

edificagdo
andar
@ Urbanidades

Oou.
Area total da — C .
= CA x =
Fonte: https://urbanidades.arq.br/2020/03/29/taxa-de-ocupacao-e-coeficiente-de-aproveitamento-v-2-0.

A area total da edificagdo mencionada na figura acima corresponde a area construida
computavel no calculo do coeficiente de aproveitamento.

Atualmente a Lei Municipal n°® 12.236/2015 de Uso e Ocupacdo do Solo define como
computavel a soma das areas construidas cobertas de todos os pavimentos de uma edificacao,
descontadas as areas nao computaveis (Artigo 3° inciso XVII). Deste modo, infere-se que as
areas ndo computaveis sejam compostas de:

» Pavimento livre destinado a lazer comum dos ocupantes do imovel;

* Galeria ligando logradouros publicos que deverao permanecer acessiveis com, no minimo,
4,00m (quatro metros) de largura, aumentando 1,00m (um metro) de largura para cada
15,00m (quinze metros) de comprimento, quando exceder de 60,00m (sessenta metros);

« Area comum de circulagdo nas edificacdes coletivas;

» Sacada ou varanda; e

« Area de estacionamento ou garagem, exceto edificio destinado exclusivamente & guarda de
veiculos.

Figura 88 — Areas computaveis e ndo computaveis da LUOS vigente

Areas Computaveis Areas Nao Computaveis
48% DA AREA CONSTRUIDA TOTALEM MEDIA  52% DA AREA CONSTRUIDA TOTAL EM MEDIA
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Fonte: IPPUL, 2022.

Como o pavimento térreo tem menor demanda para o uso residencial, a area de lazer
ou de estacionamento quase sempre ocupam espago o que faz com ele ndo seja contabilizado
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como area construida. Deste modo, a area subtraida do térreo é adicionada aos pavimentos
superiores, aumentando a altura do edificio e distanciando as residéncias (e as pessoas) do
espaco publico.

Historicamente o “pavimento livre destinado a lazer dos ocupantes do imével” era um
pavimento sobre “pilotis” acima do térreo, portanto, efetivamente livre de fechamento e com
certa logica para que esta area nao fosse computavel. Atualmente o que se vé sao areas
compostas por saldes de festas, saldo de jogos, churrasqueiras, academias, lavanderias
coletivas, brinquedotecas, que nao trazem qualquer justificativa para que nao sejam
computadas, exceto como forma de incentivo a outras praticas desejaveis

Essa logica gera fachadas muradas no térreo que desvalorizam a paisagem urbana e
tornam inseguro o espago publico das vias de circulagdo. Sem a circulagdo de pessoas nas
calgadas a viabilidade do uso comercial no térreo fica prejudicada, desperdicando o potencial
desses espacos publicos e privados. A falta de comércio incentiva o uso de automodveis para
acesso aos servigos de necessidade diaria e até amenidades urbanas.

Para estimular a densidade residencial com atividades complementares, promover o
uso misto com habitagdo associada ao comeércio, servicos e lazer, considera-se que o
pavimento térreo deve ganhar maior importancia na destinacdo da area construida da
edificagdo. Portanto, como proposta de revisdo da legislagdo, o calculo do coeficiente de
aproveitamento e a soma da area construida deve considerar o estimulo ao uso comercial do
pavimento térreo ao invés de lazer privativo ou estacionamento.

2.6.2 Coeficiente de Aproveitamento (CA) e a “Férmula da Verticalizagao”

A Lei de zoneamento vigente estabelece que o coeficiente de aproveitamento basico
pode ser majorado gratuitamente, ou seja, sem a aplicagdo do instrumento de OODC. O
aumento desse indice ocorre mediante a aplicacdo da seguinte formula:

Ca=Cb+ [(St-Lm)/1.500]+2(T-t)
em que:
Ca= coeficiente de aproveitamento a adotar
Cb= coeficiente basico de aproveitamento da zona
St= superficie total do lote
Lm= area do lote minimo estabelecido para a zona
T= taxa de ocupagdo maxima para o pavimento tipo
t= taxa de ocupagao adotada no pavimento tipo

Pela sua composigao, a regra beneficia a construgéo de edificios verticais em grandes
lotes e a adogdo de menores taxas de ocupagdo do pavimento (em média 23% da area do
terreno). Essa formula, apelidada de “formula da verticalizacao”, refere-se a uma teoria
superada de urbanismo sanitarista e modernista que, ao ampliar os recuos e afastamentos
entre as edificagdes, propde melhores condi¢gdes de ventilacdo e iluminagdo nos ambientes
privativos e espagos publicos*. No entanto, como consequéncia, este modelo induz a uma
composicao espacial com alguns efeitos negativos quanto a vitalidade urbana e a mobilidade:

» O isolamento das edificagdes gera espagos subaproveitados na superficie do terreno que
geralmente sdo destinados ao lazer ou estacionamento privativos;

* A subutilizagdo do pavimento térreo gera longas fachadas muradas, sem interagdo com o
espaco publico;

4 Durante a primeira metade do século XX, planos urbanisticos foram idealizados e amplamente disseminados com
a intengdo de: a) evitar a aglomeragao urbana e a proliferagdo de doengas com a determinagdo de afastamentos
entre edificagdes; b) utilizar o pavimento térreo exclusivamente para o lazer, livre de construgdes; c) reservar areas
privadas na frente ao lote para futuro alargamento das vias publicas, estimulando o transporte individual motorizado.
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+ Prefeitura Municipal de Londrina

* A vedacdo das fachadas reduz a movimentacdo de pessoas na calgada e aumenta
inseguranga nas vias publicas;

* A reducdo de atividades e atrativos no pavimento térreo reduz a oferta de mercadorias e
servigos no bairro e amplia as distancias a serem percorridas pelos moradores, empregados,
empregadores, clientes, etc.

Da verticalizagcdo, ou seja, do aumento da altura das edificagbes, espera-se um
acréscimo populacional e aumento a densidade demografica. Porém, outros prejuizos sociais
da aplicacdo dessa formula estdo relacionados ao menor adensamento populacional, tais

como:
* A reducdo da area dos pavimentos frequentemente implica em menor quantidade de
apartamentos e, por consequéncia, menor aproveitamento do solo com infraestrutura

instalada;
* Os investimentos imobiliarios geram atratividade, encarecem o valor do solo e reduzem o

acesso a habitacgéo.

Figura 89 — Aplicagcdo esquematica da “férmula da verticalizagdo”

Edificio com area de 650 m2 do pavimento tipo

PROJEGAO DA AREA
em um terreno de 2.150 m2.

DO TERRENO
Portanto um Taxa de Ocupacio de 30%

Se fosse localizado em uma ZC-3 teria lote
minimo de 500m2
(5t-Lm)/1500 = (2150 — 500) / 1500
Ganha Coeficiente 1,10

2T-t=2x (0,50 — 0,30)
Ganha Coeficiente 0,40

Ca=Cb + 1,10+ 0,40

Ca =3,50

Taxa de Ocupacao / CA maximo

=
Q.

MW AV N ® D

Incentivado pelo LUOS atual Viabilizado pela LUOS proposta
(TO 25% - CA 3,5) (TO 50% - CA 5,0)
Fonte: IPPUL, 2022.
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Fonte: https://caosplanejado.com/eliminacao-da-exigencia-de-recuos-afastamentos-obrigatorios-guia-de-
gestao-urbana/

2.6.3 Solucgoes para o adensamento com a aplicagao da OODC.

Para a adocdo de solugdes equilibradas ao adensamento, a verticalizacdo, a
diversificagdo de usos, a redug¢ado de deslocamentos e ao conforto ambiental, propde-se que a
revisdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo considere a adequagdo dos parametros
urbanisticos vigentes na cidade de Londrina, com a supressao de parametros que produzam
deseconomias urbanas e o subaproveitamento do solo.

Nas zonas onde a verticalizagcdo € permitida, entende-se que o coeficiente de
aproveitamento basico deve ser nivelado ao indice adquirido com a aplicagdo da férmula de
verticalizacdo, para possibilitar maior area construida por pavimento e, deste modo, ampliar a
oferta de unidades residenciais. Por sua vez, o coeficiente de aproveitamento maximo deve ser
majorado para possibilitar a aplicacao da OODC.

Conforme proposta de revisdo do zoneamento, as areas com possibilidade de aplicagao
do instrumento passariam a ser a Zona de Uso Misto 2 (ZUM-2), Zona Comercial 1 (ZC-1) e
Zona Comercial 2 (ZC-2).

Tabela 11 - Comparagéo entre coeficientes de aproveitamento vigentes e propostos.

Coeficiente de Coeficiente de
Zonas K Zonas .
. aproveitamento aproveitamento
vigentes - — propostas — —
Férmula | Maximo Basico | Maximo
ZC-1 3 3
ZC-1 3 5
2C-7 - 3,5

2C-2 3 5
ZC-4 3 4

Fonte: IPPUL, 2022.
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Figura 91 — Novo zoneamento com possibilidade de aplicagdo da OODC x Certificados de Potencial
Construtivo ja emitidos desde 2015

Legenda

Perimetro Urbano
e Processos de Outorga Onerosa

Zoneamentos com Outorga Onerosa
Il zum-2

C1
Il zc2 —~

Fonte: IPPUL, 2022.

No caso da aplicagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir, considerando o
conceito de “solo criado”, o valor da contrapartida financeira deve ser equivalente ao custo do
terreno somado ao incremento de infraestrutura necessario para o aumento do potencial
construtivo.

Considerando a complexidade administrativa e, muitas vezes, a falta de parametros
para se estabelecer o valor de mercado do metro quadrado de terreno em cada regido da
cidade, deve-se buscar alternativa mais agil e transparente para ser utilizada neste calculo. A
incidéncia de Imposto sobre Transmissao de Bens Imobiliarios (ITBI) no Municipio de Londrina
dispde em banco de dados, disponivel para consulta, com valor atribuido ao metro quadrado de
terreno dos imoveis com inscrigdo imobiliaria, sendo a melhor escolha para balizar o calculo da
contrapartida.
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Quanto a formula de calculo da OODC, o fator redutor 88% adotado atualmente
(correspondente ao multiplicador de 0,12 no cémputo final), ndo se verifica justificativa técnica
alguma para existir, sendo um dos fatores mais importantes para a pifia contrapartida financeira
decorrente do acréscimo de potencial construtivo, que faz com que o instrumento nao consiga
cumprir nenhuma de suas finalidades previstas em lei.

Seguindo as diretrizes da Lei Geral do Plano Diretor (Lei Municipal n® 13.339/2022), a
revisédo do calculo da OODC deve garantir a recuperagao dos investimentos publicos para a
utilizacdo dos iméveis vagos, a priorizagdo do adensamento da area urbana ja consolidada, a
ampliagado da oferta de habitagcéo, otimizando a infraestrutura e os servigos publicos existentes.
Isto posto, justifica-se apenas a divisdo da area excedente ao Coeficiente de Aproveitamento
Basico, como forma de embutir no calculo o valor exato da area que deveria ser adquirida para
contemplar o potencial construtivo adicional.

Propde-se, assim, que a contrapartida pela adogdo do instrumento da OOCD seja
calculada pela seguinte formula:

Cf= (Aex/Cb) x Vt
em que:
Cf = Valor da contrapartida financeira;
Aex = Area excedente a ser utilizada (em metros quadrados);
Cb = Coeficiente de Aproveitamento basico de acordo com o Zoneamento do imével*
Vt = Valor do metro quadrado do terreno conforme o Imposto Sobre a Transmisséo de Bens
Iméveis (ITBI).

3. SINTESE E DIRETRIZES

3.1 Atendimento as diretrizes e estratégias da lei geral do Plano Diretor n° 13.339/2022

Quadro 9 - Diretrizes e Estratégias da lei geral do Plano Diretor

FUNDAMENTOS DO PDML ARTIGOS DA LEI 13.339/2022 PROPOSTA
Incentivos a qualificagéo
T Art. 18 XIIl. tornar o municipio mais saudavel, acessivel, urbana, Area Especial de
odas as . . . h . -
macrozonas |novad_or e inclusivo, reduzindo 0s fato_res que contribuem para Interesse Social, )
as desigualdades e a segregacgéao socioespacial da populagédo; | adensamento em areas
com infraestrutura
Macrozona Art. 66 Il. Estabelecer critérios e normas especiais de
Urbana de urbanizagéo, de uso, ocupagao do solo e de edificagcdes para
a Consolidagao assentamentos informais de interesse social;
<
2| 38
[T (7]
z o
8| 3
m fj Art. 91. Para os parcelamentos localizados em ZEIS poderédo Definicdes da Area
4 o ser adotados parametros especificos de parcelamento, uso e Especial de Interesse
g ocupagao do solo, definidos conforme projetos de urbanizagédo | Social, Incentivos a HIS
aprovados por corpo técnico multidisciplinar do Poder
Macrozona Executivo Municipal coordenado pelo IPPUL.
Urbana de
Consolidagao;
Sede dos Distritos
Art. 92. Terao prioridade na aplicacao da regularizagéo
fundiaria rural e urbana de que trata a Lei Federal 13.465, de
11 de Julho de 2017, ou outra lei que a substitua, os nucleos
urbanos informais previstos nas Zonas Especiais de Interesse
Social.
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Macrozona
Urbana de
Industrializagao,
Macrozona
Urbana de Uso
Misto, Macrozona
Urbana de
Consolidagao,
Macrozona
Urbana de
Ocupagao
Controlada e Sede
dos Distritos

Art. 55 IX. Ampliar a oferta de habitagéo de interesse social,
inclusive na sede dos distritos, priorizando a proximidade ao
local de origem das familias a serem atendidas, a facilidade de
acesso aos servigos urbanos e a oferta de trabalho, a redugao
da necessidade de deslocamentos;

Definicdes da Area
Especial de Interesse
Social, aumento da
permissao de densidade
populacional nos distritos

Macrozona
Urbana de Uso
Misto, Macrozona
Urbana de
Consolidagao,
Macrozona
Urbana de
Ocupacgao
Controlada e Sede
dos Distritos

Art. 57 Il. Adotar medidas na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo
que evitem os deslocamentos desnecessariamente extensos e
dispendiosos e a segregacao, principalmente da populacédo de
baixa renda;

Adensamento em areas
com infraestrutura,
criagéo de zonas de uso
misto, redugédo dos lotes
minimos

Art. 18 V. ordenar e controlar o uso do solo, assegurando a
equilibrada distribuicdo de usos e intensidades de ocupagéo,

Adensamento em areas

Todas as - . = com infraestrutura,
para evitar ociosidade ou sobrecarga em relagao a ~ .
macrozonas ; . . ) . adequacao da densidade
infraestrutura disponivel, aos transportes e ao meio ambiente, e *
) . S . . populacional na MU-OC
para melhor alocar os investimentos publicos e privados;
Macrozona . . . = .
Urbana de Art. 31 V. controlar a densidade populacional em areas Adequagao da densidade

Industrializagdo

periféricas.

populacional na MU-OC

dos Distritos

w
(=)
< Macrozona
g Urbana de
2 Industrializagao, Art. 64 lll. Controlar o adensamento de areas urbanas
"'D‘ Macrozona periféricas condicionando a aprovagao de novos loteamentos,
x Urbana de Uso de novas atividades e o acréscimo de populagdo a Adequagéo da densidade
g Misto e disponibilidade de infraestrutura, de servigos gerais de apoio, populacional na MU-OC
w Macrozona priorizando as areas contiguas a ocupagao urbana pré-
= Urbana de existente para evitar a formagao de vazios urbanos;
Ocupagao
Controlada
Macrozona Art. 32 Paragrafo Unico. (...) diversificar as atividades urbanas | Criagéo das zonas de
Urbana de Uso mesclando os usos residencial, comercial e industrial ndo uso misto, aumento dos
Misto poluente ampliando o atendimento regional e de logistica, eixos de zoneamento
reduzindo a necessidade de deslocamentos a area central. comercial nos bairros
Concentragéo da alta
Macrozona Art. 26 Il. assegurar condigbes satisfatorias para o ?n?p:;i?riiu?:ir?:aal‘: dc;)m
desenvolvimento do uso residencial de alta densidade; .
Urbana de ou prevista, e
Consolidagao principalmente na MU-C
Art. 26 IV.. maximizar o aproveitamento da infraestrutura Adensamento na MU-C
instalada;
Macrozona
Urbana de
Industrializagao,
w Macrozona
a Urbana de Uso Adensamento na MU-C,
g Misto, Macrozona | Art. 55 |. Estimular o adensamento populacional ordenado com | retirada da necessidade
7] Urbana de edificagbes de uso misto por meio da simplificacao dos de verificagédo da
E Consolidagao, procedimentos de licenciamento; hierarquia viaria para
(=) Macrozona edificagbes verticais.
14 Urbana de
% Ocupagao
s | Controlada e Sede

Macrozona
Urbana de Uso
Misto, Macrozona
Urbana de
Consolidagao,
Macrozona
Urbana de
Ocupacgao
Controlada e Sede
dos Distritos

Art. 57 |. Estimular o adensamento e a diversificagdo de usos
nas regides providas de infraestrutura de transporte e
desestimular a expanséo horizontal da malha urbana;

Adensamento na MU-C,
em eixos de transporte
publico coletivo e em
regides proximas a
terminais urbanos
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Art. 18 I. Incentivar, otimizar e planejar as atividades
econdmicas com a implantagédo de agroindustrias também nos | Criagdo da Zona de
Todas as distritos, e a distribuicao espacial da populagdo no territério Expansao Urbana
macrozonas ampliando, estimulando a atratividade econémica de Londrina, | Industrial ao longo das
considerando suas vocagoes, buscando assegurar emprego € | rodovias
renda a populagao;
Art. 26 |. garantir condigdes favoraveis para o desenvolvimento
das atividades de comércio e servigos;
. L ) Criagéo de zonas de uso
4 Art. 26 Ill. definir critérios para a coexisténcia harmoniosa dos | misto
<zt Macrozona usos de comeércio e servigos com o uso residencial, buscando a
o Urbana_de _ diversidade de atividades e padrdes desejaveis de qualidade
E Consolidacao de vida;
L
2
w Art. 26 VII. estimular novas centralidades e a racionalizagao Novos eixos comerciais e
8 H dos transportes, priorizando a mobilidade ativa e o transporte zonas de uso misto nos
S < coletivo; bairros
14 g Art. 62 |. Consolidar a vocagao da Avenida Saul Elkind como A
w 2} Macrozona . i . : .. | Criagao das zonas de
7} 7} centralidade da Regido Norte e estimular novas vias comerciais .
g < Urbana de . . . . L uso misto, aumento dos
. ~ nos demais bairros predominantemente residenciais, com )
o (&) Consolidagao e . R N : e L eixos de zoneamento
o o . vistas a ampliagao e diversificagao de atividades, oferta de : )
2 Sede dos Distritos . - comercial nos bairros
e servicos e emprego;
s Macrozona
8 Urbana de Uso
Misto, Macrozona
Urbana de Art. 58 VIII. Promover a revisao e a consolidagao do Anel de Estimulo ao
Consolidagao, Integragcdo como estrutura viaria para desenvolvimento adensamento ao longo
Macrozona econdmico dos bairros, privilegiando a qualidade ambiental da | do Anel de Integracéo e
Urbana de paisagem, os elementos histdrico-culturais e o convivio social; | na MU-C
Ocupacgao
Controlada e Sede
dos Distritos
Macrozona
Urbana de Uso
Misto, Macrozona
a Urbana de Art. 61 VIII. Incentivar a diversificagdo e mescla de usos
g Consolidagao, compativeis, de modo a equilibrar a distribuicdo da oferta de Criagao de zonas de uso
le) Macrozona trabalho e emprego, descentralizando atividades produtivas e misto, adensamento
= Urbana de reduzindo os deslocamentos;
Ocupagao
Controlada e Sede
dos Distritos.
Setor de
g & | Desenvolvimento
='8 | Econdémico,
3 o | Macrozona Rural
4 g $ _| de Agricultura
b= .
< | &£ ¢l comercial e de - x . X .
|n_: 8 8 £| Atividades Art. 52 XI. Definir espagos de transigdo ou amortecimento Criagao de faixas de
n | ©3 O n: Lo entre as areas industriais e residenciais, possibilitando a transicéo entre usos
S | © g 3| Diversificadas, ; = - = ) . L .-
a g &3 instalacao de atividades complementares ndo poluentes; residenciais e industriais.
© o 3| Macrozona
Z | -6
= 03 Urbana de
9( 5, | Industrializagéo e
8 Q Macrozona
o £ | Urbanade Uso
Misto
Art. 18 X. garantir a preservagéo e a valorizagéo do patriménio
Todas as macrozonas e o
histérico, cultural, natural e paisagistico;
Macrozona Urbana de Art. 26 VIII. valorizar, preservar e recuperar os bens
Consolidagao socioambientais e culturais da cidade.
= Art. 40 VI. Aplicar os instrumentos urbanisticos e de o
z = AP . Definicbes das ZEICs e
e} preservagao do patriménio cultural, criando zoneamentos .
s | Todas as macrozonas e : i . Setores Especiais Central
= especificos como dos conjuntos urbano-paisagisticos Heimtal e .
r . e Duque de Caxias
= Casoni;
§ Macrozona Urbana de

Industrializagao,
Macrozona Urbana de Uso
Misto e Setor de
Atividades Especializadas
da Macrozona Urbana de
Consolidagao

Art. 63 IV. Implementar politica de preservagao histérico-
cultural da regido Central que evite 0 mau uso e o abandono,
estimule a economia local com a criagéo de corredor cultural,
fomentando o desenvolvimento do entorno dos demais locais
turisticos urbanos;
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Macrozona Urbana de
Consolidagao

Art. 65 IV. Promover e facilitar a diversificagdo de atividades
em imoéveis com interesse de preservagéo (aluguel social,
comércio, associagdes) ampliando as possibilidades de uso
inclusive para os bens listados ou tombados;

VAZIOS

Art. 11. Em caso de descumprimento dos parametros
urbanisticos contidos na legislagéo pertinente em vigor,
deverao ser utilizados os instrumentos previstos na presente
Lei destinados a combater a n&o-utilizagéo, subutilizagéo ou
utilizagéo inadequada da propriedade conforme previsto no
Estatuto da Cidade.

Regulamentagao dos
instrumentos urbanisticos

Art. 18 VI. evitar a subutilizagdo ou a utilizagdo excessiva da
infraestrutura municipal;

Art. 18 VIII. impedir a subutilizagdo em areas dotadas de
infraestrutura, diminuindo a ociosidade de imdveis privados nao
edificados, subutilizados ou néo utilizados, inseridos em
regides dotadas de infraestrutura e aptas a ocupagéo;

Controle da densidade na
MU-OC e adensamento
na MU-C

Macrozona Urbana de
Consolidagao

Art. 65 |. Definir o conceito de imével subutilizado e nao
utilizado para efetivar a aplicagdo dos instrumentos
urbanisticos tais como Parcelamento, Edificagédo e Utilizagéao
Compulsorios (PEUC), de acordo com as necessidades de
cada area;

Regulamentacao dos
instrumentos urbanisticos

OUTORGA

Macrozona Urbana de
Consolidagao, Macrozona
Urbana de Ocupagao
Controlada e ao longo de
eixos rodoviarios, anéis
viarios e vias estruturais
limitadas as Macrozonas
Urbanas

Art. 98 Paragrafo Unico. A Lei municipal especifica definira
areas nas quais podera ser permitida alteragdo de uso do solo,
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Art. 101. Lei municipal especifica definira as areas que poderao
receber acréscimo de potencial construtivo, bem como as
condigbes a serem observadas para a Outorga Onerosa do
Direito de Construir, determinando, no minimo:

Art. 101 Paragrafo unico. O imével para o qual se aplicar o
instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir tera
seu coeficiente de aproveitamento maximo definido na Lei de
Uso e Ocupagao do Solo Urbano, conforme estudo técnico a
ser realizado pelo IPPUL.

Art. 102 §1°. A lei especifica podera definir limites de estoque
de area adicional de construgéo por area ou zona da cidade, a
serem consumidos dentro dos limites maximos de
aproveitamento definidos para as zonas urbanas.

Regulamentagéo da
Outorga Onerosa do
Direito de Construir

Fonte: IPPUL, 2022
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Figura 92 — Sobreposi¢cado da Macrozona Urbana de Consolidagéo e proposta de zoneamento
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Figura 93 — Sobreposi¢do da Macrozonas Urbanas de Uso Misto, Ocupagéo Controlada e Industrial e
proposta de zoneamento
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3.2 Qualificagdo do espaco urbano

Conforme a Lei Geral do Plano Diretor, a qualificagdo do desenho e paisagem urbana é
uma diretriz importante para a melhoria da qualidade de vida da populagao.

A “vida entre os edificios” é objeto essencial do planejamento, e inclui as atividades
feitas no espago comum da cidade, tanto as necessarias, como deslocamentos ao trabalho e
escola, quanto as opcionais e sociais, que incluem lazer, compras e exercicios, por exemplo.

Em “Cidades para Pessoas”, Jan Gehl descreve como ja na década de 1960 a jornalista
e escritora Jane Jacobs apontava que os ideais de planejamento modernistas, como separagao
entre os usos da cidade em zoneamentos monofuncionais e sobrevalorizagdo dos edificios
como unidades separadas da dimensé&o urbana, prejudica a vida na cidade e esvazia as ruas e
demais espacgos publicos.

Gehl ainda aborda como o planejamento pode influenciar como as areas publicas sao
utilizadas pela populagao, é a necessidade de se criar parametros urbanisticos que levem em
consideragéo a vida fora dos muros de condominios e das casas. Aumentar e qualificar os
espacos publicos, o desenho urbano e as condigdes para os pedestres e ciclistas gera mais
circulagdo de pessoas e utilizagdo de meios n&o-motorizados de transporte, melhorando a
vitalidade da cidade. Ainda segundo o autor, a protecdo, seguranca, tamanho, mobiliario e
qualidade visual do espago urbano agem como convites para a circulacdo de pessoas. A
atividade das ruas movimentadas gera mais seguranca para caminhadas, em contraste com
ruas desertas.

Assim, a revisao e criacdo de parametros urbanisticos de qualificacdo das construcoes,
do desenho urbano e do espaco publico € uma importante diretriz da nova lei de uso e
ocupacao proposta.

3.2.1 Uso Misto

Jeff Speck, no livro “Cidade Caminhavel”, explica que separacdo excessiva entre usos
do solo ndo incdbmodos compromete a mobilidade e a vida civica na cidade. A demanda por
moradia nos centros tende a acelerar, por isso € necessario criar incentivos ao adensamento
que superem as dificuldades de se construir em areas ja consolidadas.

Speck ainda defende que criar cidades ondem as pessoas desejam morar € uma forma
importante de atrair investimentos e gerar desenvolvimento econdmico. Para isso os residentes
necessitam de parques, supermercados, feiras, cafés, restaurantes e boas escolas que possam
ser acessados caminhando.

Por isso, a diversificagdo de usos do solo e o incentivo a tipologias mistas & outra
diretriz na definigdo dos parametros urbanisticos da lei proposta.

3.2.2 Adensamento

Conforme ja apontado nos capitulos anteriores, o adensamento populacional € uma das
principais diretrizes da Lei Geral do Plano Diretor de 2022 e um critério norteador para a nova
lei de uso e ocupagao do solo.

A densidade demografica (ou populacional) é a relagdo entre o nimero de individuos
residentes em uma area e a unidade de superficie dessa area, geralmente expressada em
habitantes por hectare. Conforme os autores do artigo “Densidade, dispersédo e forma urbana”
apontam como a densidade é um importante indicador para o planejamento e regulamentagao
do solo urbano, utilizada para avaliar a eficiéncia e custos da infraestrutura, a distribuicdo de
equipamentos e servigos pubicos, entre outros. O artigo ainda traz os seguintes pontos de

116



atengao para um bom planejamento das densidades urbanas, visto que esta tem influéncia
direta na vida urbana, na mobilidade e no meio-ambiente

Infraestrutura e servigos publicos:

¢ A densidade urbana define os custos de infraestrutura, e conforme se aumenta a densidade
populacional, os custos de urbanizacdo e manutencéo por domicilio sdo reduzidos;

e O custo de infraestrutura por habitacdo é metade em areas com 200 hab/ha em relagao a
areas com 50 hab/ha;

e A concentracdo de pessoas em territérios menores permite otimizacdo da aplicagao de
recursos e servicos publicos;

Mobilidade urbana:

¢ Formas de ocupacido mais compactas e eficientes geram mais urbanidade e acessibilidade,
com otimizagao do custo-beneficio do transporte coletivo;

o Maiores densidades permitem mais possibilidades de transporte ativo;

Meio-ambiente:
¢ O aumento de deslocamentos causado pelas baixas densidades pode aumentar a emissao
de gases de efeito estufa e a polui¢cao do ar,

¢ Quanto mais uma cidade se expande horizontalmente, maior o avango sobre areas rurais e
naturais;

Habitagao:

¢ A demanda crescente por habitacdo gera a necessidade de se buscar modelos de ocupagéao
mais eficientes.

e Para qualidade urbana, a densidade deve ser acompanhada de instrumentos de qualificacédo
do espacgo, como areas verdes, servigcos publicos, conexdes para pedestres dentro das
quadras, diversificagdo de usos e fachadas ativas;

e Tipologias multifamiliares permitem mais aproveitamento dos usos mistos e mais
proximidade entre emprego e habitacéo;

e Transporte e deslocamentos tornam mais caro morar na periferia do que nas areas centrais,
potencializando a segregacéo socioespacial.

Figura 94 — Exemplos de densidades urbanas liquidas e brutas numa area de 1ha em tipologias
unifamiliares e multifamiliares
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Fonte: SILVA, SILVA e NOME, 2019.
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A proposta de adensamento vem em conjunto com a definicdo de gabaritos de altura

maximos em algumas zonas, com 0 objetivo de controlar a densidade construtiva adicional e a
modificagdo da paisagem urbana nas areas com estimulo ao adensamento.

Ainda, segundo Jeff Speck no livro “Cidade Caminhavel”, limitar o nUmero de pavimentos pode
resultar em mais interesse no aproveitamento maximo do terreno para a construgcao de
unidades habitacionais, ja que, com a limitagdo, a anexacgéo de lotes para a criagao de terrenos
maiores ndo gera mais pavimentos através do coeficiente de aproveitamento. Dessa forma, a

limitacdo de gabarito também age como um incentivo para o adensamento em lotes menores e
com menos pavimentos.

Figura 95 — Sobreposi¢cao de densidades populacionais das zonas propostas, macrozona urbana de

consolidagao e rede estratégica de transporte publico coletivo
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3.2.3 Agrupamento de zonas
A partir das analises apresentadas, foi desenvolvido um estudo da possibilidade de

agrupamento de zonas similaridades, com foco nos parametros de ocupagao do solo.

Figura 96 — Proposta de agrupamento das zonas da Lei n° 12.236/2015

Agrupamento de Zonas - Lei 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.
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3.2.4 Baixa densidade

Tabela 12 — Parametros urbanisticos da Zona Residencial 1 (ZR-1) da Lei n° 12.236/2015

Taxa de - .
Lote Ocupagio (%) Coeficiente de aproveitamento
-~ | Subdivisdo pagao {7
Zonas Usos minimo 5 i -
2 (m?) térreo / |demais| . , . , L.
(m?) basico formula | maximo
12 pav. | pav.
ZR-1 Res!denC|aI 500 i 50 50 10 § .
horizontal

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 97 — Zona Residencial 1 (ZR-1) da Lei n° 12.236/2015
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Tabela 13 — Parametros urbanisticos da Zona Residencial 2 (ZR-2) da Lei n® 12.236/2015

Taxa de Ocupagao .. .
pag Coeficiente de aproveitamento
Lote I (%)
.. Subdivisao
Zonas| Usos minimo 2 i ]
(m?) (m?) térreo/ | demais . ) L.
basico formula | maximo
12 pav. pav.
ZR-2 |Residencial | 0 180 60 60 1,2 - .
horizontal
Fonte: IPPUL, 2022.
Figura 98 — Zona Residencial 2 (ZR-2) da Lei n® 12.236/2015
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Tabela 14 — Parametros urbanisticos da Zona Comercial 5 (ZC-5), Zonas industriais 2 e 3 (ZI-2 e ZI-3)
da Lei n°® 12.236/2015

Taxa de Coeficiente de
Lote minimo | Subdivisdo | Ocupagéo (%) aproveitamento
Zonas Usos 2 2 . -
(m?) (m?) térreo / | demais

o basico | formula | maximo
12 pav. | pav.

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 99 — Zona Comercial 5 (ZC-5), Zonas industriais 2 e 3 (ZI-2 e ZI-3) da Lei n® 12.236/2015
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Taxa de Ocupagao

Coeficiente de
Lote A 9 i
o Subdivisio (%) aproveitamento
Zonas Usos minimo 2 i ]
2 (m?) térreo/ | demais L. X ..
(m?) 12 pav oav basico | férmula | maximo

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 100 — Zona industrial 4 (ZI-4) da Lei n°® 12.236/2015
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Tabela 16 — Parametros urbanisticos da Zona Especial do Ribeirdo Jacutinga (ZERJ) da Lei n°

12.236/2015
Taxa de Coeficiente de
%o'te Subdivisio | 9cupagdo (%) aproveitamento
Zonas Usos minimo 2 i ]
) (m?) térreo / |demais | | , . , ..
(m?) basico | férmula | maximo
12 pav. pav.
ZER) | Comercio, servicos e 2000 - 70 70 1 - -
industrial

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 101 — Zona Especial do Ribeirdo Jacutinga (ZERJ) da Lei n°® 12.236/2015
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3.2.5 Média densidade

Tabela 17 — Parametros urbanisticos da Zona Residencial 3 (ZR-3) da Lei n® 12.236/2015

Taxa de Coeficiente de
Lote Subdivisdo | Qcupagdo (%) aproveitamento
Zonas Usos minimo 5 i )
2 (m?) térreo / | demais| , , . i ..
(m?) basico | férmula | maximo
12 pav. pav.
et 250 125 65 65 1,3 - -
horizontal
ZR-3 Residencial vertical
. ! 720 - 80/60 50 2 - =
comercio e servigcos

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 102 — Zona Residencial 3 (ZR-3) da Lei n° 12.236/2015
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Tabela 18 — Parametros urbanisticos da Zona Comercial 5 (ZC-6) e Zona industrial 1 (ZI-1) da Lei n°

12.236/2015
Taxa de Coeficiente de
I:o?:e Subdivisio | Ocupacdo (%) aproveitamento
Zonas Usos minimo (m2) 1 /14 .
(m?) erreo emals | pasico | férmula | maximo

12 pav.

pav.

Residencial
h(e)iit:sn:a? parametros da ZR-3
L comeércio, servicos e
. ) ¢ 500 - s 65 13 ) )
industrial

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 103 — Zona Comercial 5 (ZC-6) e Zona industrial 1 (ZI-1) da Lei n® 12.236/2015
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Tabela 19 — Parametros urbanisticos das Zonas Residenciais 4, 5, 7, 8 e 9 (ZR-4, ZR-5, ZR-7, ZR-8 E
ZR-9) da Lei n° 12.236/2015

Alta densidade

Taxa de Coeficiente de
Lote e m Ocupacgao (% aproveitamento
.. Subdivisdao pagdo (%) P
Zonas Usos minimo 2 térreo .
2 (m?) demais |, , . , ..
(m?) / 12 av basico | férmula | maximo
pav. pav.
7R-4 Residencial horizontal 360 180 60 60 1,2 - -
Residencial vertical, com/serv. 360 - 100 60/50 2 3,0 3,5
7R-5 Residencial horizontal 360 180 60 60 1,2 - -
Residencial vertical, com/serv. 360 - 100 60/50 2 4 4,0
7R-7 Residencial horizontal 500 - 50 50 1 - -
Residencial vertical, com/serv. 2.000 80 50 2 3,5 3,5

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 104 — Zonas Residenciais 4, 5, 7, 8 e 9 (ZR-4, ZR-5, ZR-7, ZR-8 E ZR-9) da Lei n® 12.236/2015

475000 480000 483000 om0
1 2 1 2
e, o -'J_:...,ff'\’\ 2
- B BT g
NS i =

?.}
AVENIDA SAUL ELKIND

=
=
| =8
g
] 4

L]
o |
Rl.iigeoms
a -

T
7420000

-1 '
N / .
- R
Lk . / g
- & i L8
.';... E
o 4 2 Akm
& —__
.if{—\__ /
1 Perimetro urbano 2012 ZR-4 m ZR-7 W ZR-9
] Expanséo urbana 2012 M ZR-5 M ZR-8
Fonte: IPPUL, 2022.
Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas 127

Caderno Técnico 9 - Ocupagéo do Solo



Tabela 20 — Pardmetros urbanisticos das Zona Comercial 1 e 7 (ZC-1 e ZC-7) da Lei n°® 12.236/2015

Taxa de Coeficiente de
Lote Subdivisio | Ocupagdo (%) aproveitamento
Zonas Usos minimo 2 i )

(m?) (m?) térreo / |demais | . , . ) L.

m 12 pav. | pav basico | férmula | maximo
Residencial horizontal 500 - 50 50 1 - -
Resm!en.aal vert.lcal, 500 i 100 20 3 3 3
comércio e servicos

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 105 — Zona Comercial 1 e 7 (ZC-1 e ZC-7) da Lei n® 12.236/2015
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Tabela 21 — Par@metros urbanisticos das Zona Comercial 2, 3 e 4 (ZC-2, ZC-3 e ZC-4) da Lein°®

12.236/2015
Taxa de Coeficiente de
Lote Subdivisio | Ocupagdo (%) aproveitamento
Zonas Usos minimo 2 i ]
2 (m?) térreo / |demais| , , . i L.
(m?) basico | férmula | maximo
12 pav. pav.
Residencial horizontal 500 - 50 50 1 - =
ZC-2 . . . resid: 2 res:4 resid: 4
Resu:ien.ual vert!cal, 500 - 100 50 comercial: | comercial: | comercial:
comércio e servicos
2 5 5
Residencial horizontal 500 - 50 50 1 - -
Zc_3 . . .
Residencial vertical, =07 : 100/80 = > 35 45

comeércio e servigos

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 106 — Zonas Comerciais 2, 3 e 4 (ZC-2, ZC-3 e ZC-4) da Lei n°® 12.236/2015
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4. PROPOSTA DE ZONEAMENTO - CONCEITOS E MAPAS

4.1 Zonas Residenciais

A) Zona Residencial do Cafezal (ZRC): abrange o entorno do manancial de abastecimento
do Ribeirdo Cafezal e destina-se ao uso residencial unifamiliar de baixa densidade.

B) Zona Residencial 1 (ZR-1): destinada a manutencdo do uso predominantemente
residencial unifamiliar de baixa densidade.

C) Zona Residencial 2 (ZR-2): destinada ao uso residencial unifamiliar e multifamiliar de
baixa a média densidade.

D) Zona Residencial 3 (ZR-3): destinada ao uso residencial unifamiliar e multifamiliar de
média densidade.

Figura 107 — Proposta de zonas residenciais
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4.2 Zonas de Uso Misto
A) Zona de Uso Misto 1 (ZUM-1): destinada ao uso residencial multifamiliar de média
densidade.

B) Zona de Uso Misto 2 (ZUM-2): destinada ao uso residencial multifamiliar de alta

densidade.
Figura 108 — Proposta de zonas de uso misto
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4.3 Zonas Comerciais

A) Zona Comercial 1 (ZC-1): que abrange o centro histérico e seu entorno, om estimulo ao

uso residencial multifamiliar de alta densidade;

B) Zona Comercial 2 (ZC-2): que abrange areas com boa infraestrutura viaria, destina-se

ao uso residencial multifamiliar de maior densidade;

C) Zona Comercial 3 (ZC-3): que abrange areas com boa infraestrutura viaria, destina-se
ao uso residencial unifamiliar e multifamiliar de baixa a média densidade.

Figura 109 — Proposta de zonas comerciais
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4.4 Zonas Industriais

A) Zona Industrial 1 (ZI-1): que abrange areas com boa infraestrutura viaria, ndo permite o
uso residencial.

B) Zona Industrial 2 (ZI-2): que abrange o entorno do pool de combustivel e destina-se a
concentracao das industrias de maior risco ambiental e incomodidade, ndo permite o
uso residencial.

C) Zona Industrial do Jacutinga (ZIJ): que abrange o entorno do manancial de
abastecimento do Ribeirdo Jacutinga, destina-se ao uso residencial de baixa densidade.

Figura 110 — Proposta de zonas industriais
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4.5 Zonas e Setores Especiais
4.5.1 Zona Especial de Equipamentos Institucionais (ZINST)

Abrange atividades regionais de grande porte, operadas pelo poder publico ou por
concessionarias, cujos parametros de parcelamento, uso e ocupagao adotados sao especificos
€ necessarios ao apoio e desempenho de suas finalidades. Abrange as seguintes areas ou
equipamentos:

» Aeroporto Governador José Richa;

» Campus da Universidade Estadual de Londrina;

» Hospital Universitario Regional do Norte do Paran3;

» Campus da Universidade Tecnoldgica Federal do Parana;

» Campus do Instituto Federal do Parana;

» Autédromo Internacional Ayrton Senna da Silva e Estadio do Café;
* |IAPAR;

» Jardim Botanico;

» Fazenda Refugio.
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Figura 111 — Proposta de Zona de Equipamentos Institucionais
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Na zona especial do Aeroporto Governador José Richa, as permissdes de uso e
ocupagao do solo devem estar condicionadas ao plano da zona de prote¢do do aerédromo,
que estabelece restricbes nas areas de abrangéncia quanto a altura ou gabaritos das
edificagdes, entre outros parametros. O Codigo Brasileiro de Aeronautica estabelece os
fundamentos dos planos das zonas de protecdo dos aerédromos e atribui as administracdes
municipais a tarefa de compatibilizar a ocupacao do solo as restricdes contidas nesses planos.

As normas dos planos de protecdo dos aerédromos foram definidas através da Portaria
n°® 957/GC3, de 9 de julho de 2015, do Comando da Aeronautica do Ministério da Defesa. As
zonas de protecdo especificas para cada aerédromo, elaboradas pelo Departamento de
Controle do Espagco Aéreo - DECEA, definem as limitacdes em relagdo ao espacgo aéreo,
visando a manutengao da seguranga e a regularidade das operagdes aéreas. Os equipamentos
de auxilio & navegacao aérea que sao instalados no solo para prestar apoio a operacdo das
aeronaves tém planos de protecao proprios, com restricoes a obstaculos dentro de seus limites.

Entre os planos de protecdo vigentes em Londrina os de maior importancia sdo do
Aeroporto Governador José Richa: Plano Basico de Zona de Protecao de Aerédromo (PBZPA)
e Plano de Zona de Protecao de Auxilios a Navegacao Aérea (PZPANA) - Portaria DECEA n°
19/ICA, de 14 de julho de 2015.

A lei vigente de Uso e Ocupacdo do Solo de Londrina (lei municipal n°
12.236/2015) definiu o Zoneamento Aeroportuario e o zoneamento no entorno do Aeroporto
Governador José Richa como predominantemente de baixa densidade (ZR-2 e ZR-3). Porém,
algumas areas localizadas ao longo da pista receberam maior potencial construtivo (ZC-4 azul
escuro), com coeficiente de aproveitamento até 4 mediante aplicacdo de outorga onerosa, o
que possibilita a construcao de edificagdes com pouco mais de 20 pavimentos.

Figura 112 — Zoneamento no entorno do Aeroporto
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Este é o aerddromo de maior impacto para o planejamento da zona urbana de Londrina
pois seus planos de protecao definem restricdes a obstaculos no espago aéreo para toda a
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cidade. As areas no entorno imediato do aeroporto e as areas de aproximagéao e decolagem de
aeronaves, conhecidas como "cone de vb6o", apresentam as maiores limitacbes na altura de
edificagdo, mas, em razao da topografia, ha situagdes restritivas também em outros locais com
altitude elevada, como os divisores de aguas e regides do centro e da zona sul, onde ja

existem edificios mais altos que o permitido.

Figura 113 — RestricGes a verticalizag&o do Plano Basico da Zona de Protegao do Aeroporto
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Por se tratar de ocupacdes consolidadas, é possivel que os edificios com altura acima
do limite no centro da cidade tenham sido construidos antes da definicao das restricdes hoje
136
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impostas, mas mesmo nesses casos € necessario disciplinar a instalacdo de antenas e
obstaculos acima de suas cotas maximas. Ja em regides que ainda apresentam potencial para
verticalizagao, como a zona sul, é necessario definir e fiscalizar os limites de gabarito conforme
a topografia, para que ndo sejam criadas mais barreiras no espacgo aéreo da cidade.

Na figura seguinte, a area no mapa em azul representa a restricao legislativa atual
disposta no Art. 263 da Lei de Uso e Ocupacao do Solo (Lei n® 12.236/2015):

“Art. 263. Nas areas circunvizinhas a Fundo de Vale, numa faixa perpendicular de 120,00m
(cento e vinte metros) a partir da area de Preservacdo Permanente, serdo permitidas somente
edificagbes até 2 (dois) pavimentos, incluindo o térreo, e com altura maxima de 8,00m (oito
metros).”

Quanto as restrigdes do Plano Basico da Zona de Protecdo do Aeroporto Governador
José Richa foram consideradas:
a) Superficie de Aproximacao (12, 22 e 32 faixas);
b) Superficie de Decolagem;
c) Superficie de Transigao
d) Superficie Horizontal Interna;
e) Superficie Conica;
f) Superficie Horizontal Externa; (fonte: www.decea.gov.br/aga)

Nao foram consideradas as restricbes do Plano da Zona de Protecdo dos Auxilios de
Navegacédo Aérea (PZPANA) do Aeroporto Governador José Richa. Nao foram consideradas
também as restricbes dos helipontos homologados no municipio, apresentando apenas suas
representacoes graficas (fonte: www.decea.gov.br/aga);

Figura 114 — Detalhe das

restricoes a verticalizagéo do Plano B
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No passado, a verticalizacdo sem controle na area central da cidade introduziu
obstaculos que levaram ao deslocamento da cabeceira da pista de pouso e decolagem,
encurtando o seu comprimento. Na revisdo do Plano Diretor deve-se conter o processo de
verticalizagcao incompativel ao funcionamento do aerédromo que poderia acarretar no
rebaixamento de sua classe, com restricdo aos tipos de aeronaves que podem operar em

Londrina.

Analisando apenas as areas com permissao para verticalizagao, verifica-se as que ja

estdo ocupadas com densidade demografica liquida de até 150 hab./ha.

Figura 115 — Areas com permiss&o de verticalizagdo (lei vigente) x Areas com ocupagéo vertical
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E importante também que no entorno da Zona Especial de Equipamentos
Institucionais do Aeroporto José Richa, os imoveis atendam as condicionantes do Plano
Especifico de Zoneamento de Ruido — PEZR conforme as Areas Especiais Aeroportuarias
(AEAs), de modo complementar ao zoneamento definido pela presente lei.

Figura 116 — Restricdes do Plano Especifico de Zoneamento de Ruido (PEZR) - 2016

AEA-01 | AEA-02 | AEA-03 | AEA-O4 AF_A-HJ
Uso do Solo

65-708 | 70-7548 | 756048 | sossas | A5
Residencial
Residéncias uni @ multfamiliares N1} N{1) M M N
Alojamentos Tempordrios (exemplos:
haotéis, mobtéis & powsa das ou N1} N{1]) N1} M N

empreendimantos equivalentes)
Locais de permanéncia prolongada
(ememplos: presidios, orfanalos, asilos,
quartéis, mosteiros, convenios, apart- N1} MN{1) M M N
hatéis, pensdes ou empreendimantos
equivalentes)
Usos Publicos
Educacional (exemplos: Universidades,
bibliotecas, faculdades, creches, escolas,

colégios ou empreendimentos i1 N(1) N a ia
equivalentas)

Saude (exemplos: hospitais, sanatdrios,

clinicas, casas de salde, centros de

reabiliagio ou empreendimenios % %0 ca i h
equivalentas)

lgrejas, auditdrios e salas de Concerto
(exemplos: igrejas, templos, associagies
religiosas, centros culturais, museus, 25 30 M M N
palerias de arte, cinemas, teatros ou
empreendimantos equivalenies)
Servigos governamentais (exemplos:
postos de atendimento, comeios, 5 25 a0 M N
aduanas ou empreendimentos
egquivalentas)
Transportes (exemplos: terminais
rodovidrios, fermoviarios, aeroportudrios, 5 25 a0 15 15
maritimos, de carga e passageiros ou
 emipresndimantos equivalentes)
Estacionamenios (exemplo: edificio
garagem ou empreendimentas 5 25 30 a5 N
equivalentas)
Usos Comerciais e servigos
Escritdrios, negdcios e profissional liberal
(ememplos: escritdrios, salas e saldes 5 25 a0 M N
comearciais, consultdrios ou
 emipresndimantos equivalentes]
Comércio atacadista - materiais de

construgSo, equipamentos de grande 5 25 30 a5 N
| porte
Comércio varejista 5 25 30 M N

Servigos de utlidade pablica (exemplos:
cemitérios, cremafdrios, estagies de
tratamenio de Sgua & esgoto,
resernvatorios de Agua, geragio a 5 25 30 a5 N
distribuizio de energia elétrica, Corpo de
Bombeiros ou empreendimentos
eguivalentas)

MNotas das Tabelas

5 (Sim) = Usas do solo e edificactes relacionadas compativeis sem restricBes

N [N3o) = Usos do solo e edificagies relacionadas ndo compativeis.

25, 30, 35 = Usos do solo e edificaces relacionadas geralmente compativeis. Medidas
para atingir uma reducdo de nivel de ruidoe = RR de 25, 30 ou 35 dB devemn ser
incarporadas no projeto/construcdo das edificactes onde houver permanéncia
prolongada de pessoas.

(1) Sempre gque os drgdos determinarem gue os usos devam ser permitidos, devem ser
adotadas medidas para atingir uma RR de pelo menos 25 dB.

{2) Edificacdes residenciais requerem uma RR de 25 dB.

(3) EdificacBes residenciais requerem uma RR de 30 dB. Fonte: INFRAERO, 2016
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PLANO ESPECIFICO DE ZONEAMENTO DE RUIDO - PEZR
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Figura 117 — Plano Especifico de Zoneamento de Ruido (PEZR) - 2016
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Em 2019, o Decreto Municipal n® 995 de 09 de agosto de 2019 declarou de utilidade
publica os imoveis destinados a expansdo do Aeroporto Governador José Richa de Londrina,
visando sua transformacdo em Aeroporto Internacional de Cargas de implantagdo de
“Complexo Aeroportuario”. A area descrita no decreto se estende além do perimetro urbano
atual e além da area de expanséao urbana.

Figura 118 — Localizacdo da area de expansao do Aeroporto Governador José Richa
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Fonte: IPPUL, 2019

Os parametros propostos para essa regido, na revisdo da lei, sdo referentes a Zona
Especial de Equipamentos Institucionais (ZINST), conforme pode ser verificado no item 4.6.
Devem respeitar as diretrizes da Lei Geral do PDML quanto a implantacdo de atividades
econdmicas de escala macro metropolitana.

Outra localidade que a ser destacada em vista de seus paradmetros especiais é a
Fazenda Refugio. Atualmente a lei de Uso e Ocupacgéo do Solo (lei municipal n° 12.236/2015)
atribui para a area a Zona Especial de Interesse Turistico, Cultural e Ambiental (ZEITCA). Os
usos permitidos sao genericamente definidos como pesquisa, lazer, esporte, recreacgao, cultura,
comércio relacionado as atividades de restaurantes, bares e lanchonetes, hotelaria e
residencial unifamiliar.

Na revisdo da lei, a proposta € manter os parametros especiais para possibilitar a
implantagéo do projeto “Cidade Tecnoldgica de Londrina”. Uma area de 3,7 milhdes de m? com
mais de 60% de mata nativa onde se pretende instalar empresas de diferentes segmentos e
focadas na tecnologia, inovagao, pesquisa, lazer e moradia, nos moldes dos parametros
vigentes. Portanto o novo zoneamento deve acomodar os usos previstos no projeto.
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Fonte: IPPUL, 2022

4.5.2 Zonas Especiais de Interesse Cultural (ZEIC)

Destinam-se ao ordenamento do uso e ocupacéo do solo em localidade com interesse
de preservagao de espacos e edificagdes significativas de acordo com a Lei de Preservacao
Patrimonio Cultural de Londrina.

As revisbes nestas zonas foram propostas em consonancia com parecer do Conselho
Municipal de Patriménio de Londrina (Anexos).

a. Zona Especial da Casoni: destinada a preservagao das qualidades espaciais tradicionais do
bairro pioneiro de Londrina, sua forma urbana ndo-planejada e consolidada. Em relagao a lei
vigente, a area desta zona foi ampliada para incluir a rua Caraibas, que foi identificada como
parte do conjunto do bairro.

b. Zona Especial do Heimtal: destinada a preservacao da malha urbana caracteristica da
ocupacao anterior ao nucleo urbano de Londrina. A area desta zona foi ampliada para
inclusdo do cemitério do Heimtal, identificado como elemento de relevancia a ocupacao
deste nucleo.

c. Zona Especial do Espirito Santo: a preservagao do nucleo original do Distrito Espirito Santo.
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Figura 120 — Proposta de Zonas Especiais de Interesse Cultural
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Figura 123 — Zona Especial de Interesse Cultural — Espirito Santo
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Fonte: IPPUL, 2022.

Inseridos na Zona Comercial 1 (ZC-1), sao propostos Setores Especiais caracteristicos
da area central da cidade, identificando sua relevancia para a preservagao da paisagem urbana
e conteudo de valor histérico-cultural, com parametros urbanisticos especificos para este fim.

a. Setor Especial Central: destinado a preservacao de elementos arquiteténicos originais;

b. Setor Especial Duque de Caxias: destinado a preservagdo da paisagem urbana e
caracteristicas histérico-culturais existentes.

A definicao dos parametros destes setores se baseou no “Roteiro Histérico-Cultural”
desenvolvido em 2021 para a Avenida Duque de Caxias, e em trabalho de conclusao de curso
“Guia de design urbano para ruas comerciais historicas: Uma proposta para a Avenida Duque
de Caxias, Londrina (PR)”, no qual a autora define diretrizes para a preservagao da paisagem
da via.

Ressalta-se que, além dos parametros urbanisticos da lei de uso e ocupacgao do solo, é
necessario o desenvolvimento de planos especificos de preservacdo para as areas de
interesse cultural, com a definicdo de incentivos e diretrizes construtivas e de manutengéo,
além da aplicacdo dos instrumentos previstos na Lei de Preservagao Patrimonio Cultural de
Londrina.
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Figura 124 — Proposta de Setores Especiais
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- Setor Especial Dugue de Caxias
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4.6 Zonas de Expansao Urbana

A) Zona de Expansao Urbana Residencial (ZEU-RES)

Destinam-se ao uso residencial unifamiliar de baixissima densidade, além de comércio e
servigos de apoio a pessoas e seus domicilios e abrange as areas contiguas aos Perimetros
Urbanos de Londrina e do Espirito Santo. bem como ao lazer e ao turismo rural.

B) Zona de Expansao Urbana Industrial (ZEU-IND)

Destinam-se exclusivamente as atividades industriais e aos usos comerciais e de servigos
de maior risco ambiental e incomodidade.

C) Zonas de Expansao Urbana do Limoeiro (ZEU-LIM)
Destina-se a ampliacdo do Aeroporto Governador José Richa e atividades complementares,

cujos parametros de uso e ocupagao sao especificos e necessarios ao apoio e desempenho
de suas finalidades

Figura 125 — Proposta de Zonas de Expans&o Urbana
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Na éarea de expansdo do Aeroporto Governador José Richa,
Internacional de Cargas e “Complexo Aeroportuario” os
parametros propostos sao referentes a Zona Especial de Equipamentos Institucionais (ZINST),
conforme figura anterior.

transformagédo em Aeroporto
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Fonte: IPPUL, 2022.

= ZEU-IND

Figura 126 — Proposta de Zonas de Expans&o Urbana
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4.7 Distritos e Patrimonios

Para incentivar a autonomia dos distritos e patriménios, reduzir as necessidades de
deslocamento até o distrito sede e fomentar a economia local, foi proposto a Zona Residencial
3 (ZR-3) na maior parte deles, zona que permite varios tipos de atividades de comércio e
Servicos.

Além disso, foram propostos eixos de Zona Comercial 3 (ZC-3) nas principais vias, o
que permite a implantacdo de uma diversidade de usos comerciais e de servigos, e além disso,
usos residenciais. O aumento da disponibilidade de habitagcbes nos distritos € uma das
diretrizes da lei geral do Plano Diretor de 2022.

Ainda, nas principais rodovias de acesso aos distritos foram propostas as zonas de
expansao urbana industrial (ZEU-IND), com o objetivo de fomentar a implantacao de industrias
e geracao de empregos proximos aos distritos e patriménios.

Figura 127 — Proposta de Zoneamento para os Distritos e Patrimonios
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Distrito Sao Luiz
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Prefeitura Municipal de Londrina

Patrimonio Guiraca

Patriménio Regina
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Fonte: IPPUL, 2022.
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4.8 Areas de Interesse Ambiental

As Areas de Interesse Ambiental (AIA) abrangem os Setores Especiais de Fundo de
Vale e as Areas de Preservagdo Permanente dos cursos d’agua nos trechos inseridos nos
perimetros urbanos e nas zonas expansao urbana, além de outras areas de relevancia
ambiental e paisagistica. Esta definicdo substitui a Zona Especial de Fundo de Vale da lei de
uso e ocupacao vigente.

A definicdo exata das areas de fundo de vale nos terrenos sem execugao de
infraestrutura completa é dificultada pela necessidade de levantamentos topograficos. Portanto,
a proposta é que a delimitagdo em mapa seja esquematica, consolidada com a execugao das
vias marginais ou, nas areas nao parceladas, na emissao das Diretrizes Urbanisticas.

Além disso, propde-se a inclusdo de outras areas de relevancia ambiental e paisagistica
e a adocado das definicbes e restricoes do Codigo Ambiental e demais leis ambientais

aplicaveis.
Figura 128 — Exemplo de via marginal de fundo de vale e AIA

Londrina | VIA MARGINAL
DE FUNDO DE
VALE ESQUEMATICA

Fonte: IPPUL, 2022.

5. DENSIDADE DEMOGRAFICA PROPOSTA
5.1 Levantamento de usos do solo

Para simulacao de densidade demogréfica, foi realizado levantamento de usos do solo
em uma area delimitada para chegar a uma porcentagem aproximada dos usos comercial e de
servigos, residencial multifamiliar vertical e residencial unifamiliar em uma regido consolidada.

Definiu-se como area de referéncia um poligono englobando os bairros Guanabara,
Gleba Palhano e Versalhes, com base nos seguintes critérios:
o Diversidade de usos do solo: residenciais, comerciais e de servigos, tanto em mancha
quanto em eixos;
o Presenca de diferentes tipologias: edificios residenciais e comerciais, lojas e comércio local,
condominio horizontal e residéncias unifamiliares;
¢ Ocupacao recente de edificios verticais;
¢ Diversidade de tamanho de lotes e quadras;

Para o levantamento, usou-se como base o mapa de usos do solo real elaborado pelo
IPPUL para o diagnéstico da Lei Geral do Plano Diretor, que foi atualizado através de foto de
satélite do Google Earth.
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Figura 129 — Poligono de referéncia para levantamento de usos do solo
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Fonte: IPPUL, 2022.

No levantamento, calculou-se a area total do poligono de referéncia e as areas liquidas
dos lotes parcelados, dos lotes institucionais e das chacaras vazias. A area restante foi
considerada como de sistema viario, areas verdes e pragas.

Para fins de calculo de potencial construtivo maximo, ou seja, com todos os lotes
ocupados, as porcentagens aproximadas para cada uso foram calculadas em relagdo a area
liquida dos lotes ja parcelados para fins urbanos. Portanto, foram desconsiderados os lotes de
usos institucionais e as chacaras vazias. Nos loteamentos residenciais, os lotes vazios foram
considerados como uso residencial unifamiliar.

Ressalta-se que se trata de um levantamento esquematico para referéncia de
densidades habitacionais, e foi realizado de maneira visual através do Google Street View,
portanto, os dados apresentados sao aproximados e nao refletem o status legal das glebas,
lotes e chacaras em questao.

Figura 130 - Levantamento das &reas do poligono de referéncia

AREA TOTAL POLIGONO 2.810.039,00 100%
AREA LIQUIDA LOTES PARCELADdS 1.687.637,00 60%
AREA LiQUlQA CHACARAS VAZIAS 512.083,00 18.2%
(n&o ocupadas)
AREA LIQUIDA LOTES INSTITUCIONAIS | 32.529,00 1,2%

AREA RESTANTE - SISTEMA VIARIO
PRAGAS, AREAS VERDES
(area total do poligono descontadas a area | 577.790,00 20,6%
dos lotes parcelados, institucionais e
chacaras vazias)

Fonte: IPPUL, 2022.
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Tabela 22 — Porcentagem dos usos do solo na area liquida dos lotes parcelados
USO DO SOLO PORCENTAGEM

Residencial unifamiliar 636.555,00

AREA LIQUIDA LOTES PARCELADOS | 1.665.086,00
Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 131 — Porcentagens de uso do solo no poligono de referéncia
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Fonte: IPPUL, 2022
5.2 Densidade populacional bruta por zona

Para a padronizagdo de conceitos, sera utilizada a densidade populacional bruta, ou
seja, o numero total de habitantes numa area, dividida pela area total em hectares, incluindo-se
0s equipamentos urbanos e comunitarios (escolas, parques, areas verdes, fundos de vale),
sistema viario, comércio e servicos, etc.

Para isso, deve-se desconsiderar todos estes elementos na area que efetivamente é
utilizada para a implantagdo de habitagcbes. Foi utilizado como pardmetros um levantamento
realizado pelo IPPUL dos percentuais médios de area comercializavel nas diretrizes
urbanisticas. Conforme o levantamento, aproximadamente 62% das areas loteaveis sao
comercializaveis, ou seja, onde poderdo ser implantadas as habitagées. Os 38% restantes se
destinam aos fundos de vale, uso institucional, areas verdes e ao sistema viario.

Tabela 23 — Média dos percentuais das Diretrizes Urbanisticas emitidas pelo IPPUL —
2008/2018 (em relagao a area total)

Area loteavel* Area comercializavel Sistema viario

88,56 61,83 26

* Descontadas as areas de preservacio permanente e reserva legal.
Fonte: IPPUL, 2019.
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Dessa forma, para cada hectare no Municipio, ou 10.000m?, a area util para implantagéo
de habitacdes é de 6.200,00m?, e foi essa a area considerada para o calculo.

Os demais parametros considerados estdo descritos nas planilhas abaixo. A taxa de
habitantes por residéncia foi considerada de 3,1 pessoas (IBGE 2010). Como padronizagao,
para edificios verticais, foram considerados 4 unidades habitacionais por pavimento. Foram
utilizados os parametros de area computavel da lei vigente, e apartamentos de 75m? em média,
resultando em 300m? por pavimento tipo.

Quadro 10 - Pardmetros de calculo de densidade demografica

Parametros considerados
Hectare 10.000,00
Areas publicas 38%
Area util 62%
Areas publicas/ha 3.800,00
Area dtil/ha 6.200,00
Habitantes/Unidade 3,06
Unidades/Pavimento 4
Area unidade hab. 75m?
Area pavimento tipo 300m?
RMV
N° pav tipo N° unidades hab.
3 12
7 28
15 60
20 80
Categorias de uso do solo
CS Comeércio e servigos
RU Residencial unifamiliar
RB Residencial bifamiliar
Residencial multifamiliar
RMV vertical

Fonte: IPPUL, 2022.

Para calculo, foram aplicados os coeficientes de aproveitamento basicos e maximos de
cada zona, considerando a utilizagdo do instrumento de outorga onerosa do direito de construir
onde ela pode ser aplicada.

Para as residéncias unifamiliares, os lotes considerados sdo os minimos das zonas.
Para os edificios verticais, estes foram estimados a partir das simulagdes de parametros de
ocupacgao apresentados no capitulo 2 deste caderno. A partir disso chegou-se a area maxima
computavel por lote e 0 numero maximo de pavimentos tipo, mas para padronizagdo foram
considerados edificios com 3, 7, 15 e 20 pavimentos tipo, de acordo com as permissdes de
cada zona.
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Tabela 24 — Parametros de calculo de densidade demografica por zona

C.A Lote Lote Area comAr:taéveI mé'::mo Gabarito

Zona | basico/ | considerado | bifamiliar | computavel a\f tino av maximo
maximo (m?) (m?) total (m?) P (r:nz)p 't)ipo. considerado
CZRC | 1 500 250 : : - | Unifamiliar
ZR-1 1,2 360 180 - - - Unifamiliar
ZR-2 1,3 250 125 - - - Unifamilliar
ZR-3 2 500 125 1000 300 3,3 3 pav tipo
ZUM-1 3 750 125 2250 300 7,5 7 pav tipo
3,5 1500 125 5250 300 17,5 | 15 pav tipo
ZC-1 3,5 1500 250 5250 300 17,5 | 15 pav tipo
4,5 1500 125 6750 300 22,5 | 20 pav tipo

2 750 125 1500 300 5 3 pav tipo

Fonte: IPPUL, 2022.

A partir disso, os percentuais estimados do poligono de referéncia foram arredondados
e aplicados para a area util por hectare em cada zona. Dividiu-se as porcentagens de uso

residencial horizontal igualmente entre unifamiliar e bifamiliar.

Tabela 25 — Porcentagens de uso do solo para calculo de densidade demografica

USO DO SOLO PORCENTAGEM
CS (comércio e servicos) 20%
Residencial unifamiliar 20%
Residencial bifamiliar 20%
Residencial multifamiliar vertical 40%
TOTAL 100%

Fonte: IPPUL, 2022.

Para as zonas residenciais que nao permitem edificios verticais, considerando o carater
da zona e que estas s6 permitem usos residenciais unifamiliares e bifamiliares, considerou-se
10% a menos de usos comerciais e de servigos e o restante para usos residenciais.

Quadro 11 - Calculo de densidade demog’réfica para zonas residenciais com ocupagao horizontal

Area Area por

NO

% uso Lote uso N° lotes unidades Habitantes/ha
CS 10,00% 620 -
RU 45,00% 500 2790 5,58 17,0748
RB 45,00% 250 2790 11,16 34,1496
RMV 3Pav | 0,00% 750 0 0 0
TOTAL |100,00% 6200 16,74 51,2244
ZR-1 % uso ﬁ;‘:: Ariasgor N° lotes uniglao des Habitantes/ha
Cs 10,00% 620 -
RU 45,00% 360 2790 7,75 23,715
RB 45,00% 180 2790 15,5 47,43
TOTAL |100,00% 6200 23,25 71,145
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ZR-2 % uso ﬁ;ﬁ: Ar:,\lasgor N° lotes uni:: des Habitantes/ha
CS 10,00% 620 -
RU 45,00% 250 2790 11,16 34,1496
RB 45,00% 125 2790 22,32 68,2992
TOTAL |100,00% 6200 33,48 102,4488

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 132 — Perspectiva esquematica de densidade das Zonas Residenciais 1 e 2

ZR-1 ZR-2
Fonte: IPPUL, 2022.
Para as zonas residenciais e de uso misto que permitem edificios a partir de 4
pavimentos, aplicou-se a porcentagem padrédo encontrada no poligono de referéncia,

considerando para o uso multifamiliar vertical o numero de pavimentos maximo atingido.

Quadro 12 - Calculo de densidade demogréfica para zonas residenciais e de uso misto com ocupacéo

] ] vertical
ZR-3 % uso ﬁrea () 2 N° lotes | N° unidades | Habitantes/ha
ote uso
CS 20,00% 1240 -
RU 20,00% 250 1240 4,96 15,1776
RB 20,00% 125 1240 9,92 30,3552
RMV 3Pav | 40,00% 750 2480 3,306667 39,68 121,4208
TOTAL 100,00% 6200 18,18667 166,9536
ZUM-1 % uso ﬁ::: Arzasgor N° lotes | N° unidades | Habitantes/ha
CS 20,00% 1240 -
RU 20,00% 250 1240 4,96 15,1776
RB 20,00% 125 1240 9,92 30,3552
RMV 3Pav | 0,00% 500 0 0 0
RMV 7Pav | 40,00% 750 2480 3,306667 | 92,58666667 283,3152
TOTAL 100,00% 6200 18,18667 328,848
- % uso ﬁ;ﬁ: Ar:,\lasgor N° lotes | N° unidades | Habitantes/ha
CS 20,00% 1240 -
RU 20,00% 250 1240 4,96 15,1776
RB 20,00% 125 1240 9,92 30,3552
RMV 3Pav | 0,00% 500 0 0 0
RMV 15Pav | 0,00% 1500 0 0 0
RMV 20Pav | 40,00% 1500 2480 1,653333 | 132,2666667 404,736
TOTAL 100,00% 6200 16,53333 450,2688

Fonte: IPPUL, 2022.
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Figura 133 — Esquema de densidade das Zona Residencial 3 e Zonas de Uso Misto 1 e 2

ZR-3

ZUM-1

ZUM-2

Fonte: IPPUL, 2022.

Para as zonas comerciais, considerando o carater da zona, aplicou-se 10% a mais de
usos comerciais e de servicos e 10% a menos de usos unifamiliares e bifamiliares. Para o uso
residencial multifamiliar vertical, considerou-se o niumero maximo de pavimentos atingido.

Quadro 13- Calculo de densidade demografica para zonas comerciais com ocupagéo vertical

ZC-1 % uso Area Area por N° lotes | Habitantes/ha
Lote uso
CcS 30,00% 1860 -
RU 15.00% | 500 930 186 56916
RA 15.00% | 250 930 3.72 11,3832
RMV" 1 40.00% | 1500 2480  |1,653333| 404,736
20Pav
TOTAL |100,00% 6200  |7,233333| 421,8108

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas
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Figura 134 — Perspectiva esquematica de densidade das Zonas Comerciais 1,2 e 3

- % uso ﬁ::: Ariasgor N° lotes | Habitantes/ha
cs 30,00% 1860 -
RU 15.00% | 250 930 3,72 11,3832
RA 1500% | 125 930 7,44 22,7664
by | 40,00% | 1500 2480  [1,653333| 404,736
TOTAL | 100,00% 6200 |12,81333| 438,8856
- % uso ﬁ::: Ariasgor N° lotes | Habitantes/ha
CS 30,00% 1860 -
RU 15.00% | 250 930 3,72 11,3832
RA 1500% | 125 930 7,44 22,7664
RMV 4Pav | 40,00% | 750 2480  |3,306667| 121,4208
TOTAL | 100,00% 6200 | 14,46667| 1555704

Fonte: IPPUL, 2022.
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Fonte: IPPUL, 2022.

Dessa forma, chegou-se a uma densidade demografica bruta aproximada para cada
zona residencial, de uso misto e comercial proposta, compativel com a definicdo de densidade
prevista nas definigbes da minuta de lei proposta.

Densidade demogréafica bruta: a relagdo entre o numero de habitantes e a area total
ocupada, em hectares, com a seguinte discriminagdo:

a) densidade baixa: até 100 (cem) habitantes por hectare;

b) densidade média: de 101 (cento e um) a 400 (quatrocentos) habitantes por
hectare;

c) densidade alta: acima de 400 (quatrocentos) habitantes por hectare;

Tabela 26 — Densidades demograficas estimadas por zona proposta

ri .
Zoneamento méc)g?no ?naé?(ai‘mt: Hab/ha dIZﬁ\nos;chifa
considerado
~ zZRC | 1 Unifamiliar 51 baixa
ZR-1 1,2 Unifamiliar 71 baixa
ZR-2 1,3 Unifamilliar 102 baixa/média
ZR-3 2 3 pav tipo 167 média
ZUM-1 3 7 pav tipo 329 média
3,5 15 pav tipo 450 alta
ZC-1 3,5 15 pav tipo 422 alta
4,5 20 pav tipo 439 alta
2 3 pav tipo 156 média

Fonte: IPPUL, 2022.

A densidade demografica liquida, que considera a populacdo residente dividida
somente pela area efetivamente destinada a habitagao, resulta em uma taxa maior por hectare,
podendo chegar a valores 50% maiores do que da densidade demografica bruta a depender da
localizagcdo. O IPPUL realizou um levantamento de densidade demografica liquida existente em
Londrina a partir do nimero de domicilios fornecido pelo IBGE e a area das quadras urbanas,
resultando no mapa apresentado a seguir. Pode-se verificar que, levando em consideragao a
particularidade da densidade liquida, grande parte da area urbana enquadra-se em densidades
baixas, mesmo em regides proximas ao centro ou aos eixos de transporte.
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Conforme autores do livro “Por uma Estratégia de Cidade Sustentavel”, uma densidade
urbana adequada, com valor bruto de aproximadamente 150 hab/ha, aliada a usos mistos, da
apoio a vitalidade socioeconémica da cidade, minimiza os custos de infraestrutura e traz
beneficios a mobilidade. Ja os autores do artigo “Densidade, dispersao e forma urbana” citam
estudos que sugerem que as cidades devem priorizar densidades brutas entre 200 e 300
hab/ha para melhorar a qualidade da vida urbana, mobilidade e meio-ambiente.

Figura 135 - Estudo de tipologias unifamiliares e multifamiliares em 1 ha, com respectivas densidades
brutas

* Densidade B. = 510 habha

Custo urbanizagio aproximado = US$ 310 mil'ha
Custo urbanizago aprox. = US$ 270 milha ¢,g40 de urbanizaglo de 75 habiha & de USS 250.000 = USS 3.334 per capita
Custo de urbanizagio de 600 hab/a ¢ de US$ 320,000 = USS$ 533 per capita

Fonte: SILVA, SILVA e NOME, 2019.

Dessa forma, a proposta do IPPUL visa equilibrar a densidade demografica no territorio
urbano, incentivando o adensamento em regiées com infraestrutura adequada e reduzindo a
intensidade e a dispersdao da ocupagdo nas areas dispostas nas Macrozonas Urbanas de
Ocupacéo Controlada.
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Figura 136 — Densidade demografica liquida existente
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Fonte: IPPUL, 2019.
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Figura 137 — Densidade demografica bruta aproximada das zonas propostas
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Fonte: IPPUL, 2022.
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6. CATEGORIAS DE USO DO SOLO RESIDENCIAL

A Lei 12.236/2015 apresenta diversas categorias de uso do solo residencial, conforme

apresentado no artigo de definicbes:

Art. 3°(...)

LIl — residencial agrupada (RA): unidades habitacionais com paredes contiguas de no
minimo 1/3 (um tergo) do comprimento da edificagdo, podendo:

a) ser contiguo qualquer area coberta; e

b) ter nimero diferente de pavimentos.

LIl - residencial multifamiliar horizontal isolada: edificagbes destinadas ao uso
residencial compreendendo uma habitagdo por unidade autbnoma horizontalmente;

LIV — residencial multifamiliar horizontal agrupada: edificacbes destinadas ao uso
residencial compreendendo uma ou mais habitagbes por unidade autbnoma, agrupadas
horizontalmente;

LV — residencial multifamiliar vertical: edificacbes destinadas, ao uso residencial
compreendendo mais de uma unidade por data agrupada verticalmente;

LVI - residencial multifamiliar sobreposta: edificacbes destinadas, ao uso residencial
compreendendo mais de uma unidade por data agrupada verticalmente contendo, no
maximo, dois pavimentos;

LVII — residencial multifamiliar horizontal em vilas: edificacbes destinadas ao uso
residencial constituido de residéncias dispostas de modo a formar rua ou praga interna,
sem carater de logradouro ou via publica;

LVIII — residencial multifamiliar horizontal agrupada sobreposta: edificacbes destinadas
ao uso residencial compreendendo uma ou mais unidades por data agrupada
verticalmente contendo, no maximo, dois pavimentos;

LIX — residencial unifamiliar: edificagdo destinada ao uso residencial compreendendo
uma unidade por data, contendo, no minimo, um dormitério, uma cozinha e um
banheiro;

Com o objetivo de simplificar a aplicagdo dos paradmetros urbanisticos e aprimorar a

legibilidade da lei, propde-se agrupar os usos residenciais em trés categorias, baseadas nas
diferencas e similaridades das tipologias e parametros:

A) Uso Residencial Unifamiliar ou Bifamiliar (RUB): corresponde a uma ou duas

unidades habitacionais por lote, em edificagdes geminadas, sobrepostas ou isoladas;

Figura 138 — Perspectiva esquematica de residéncia unifamiliar

Fonte: IPPUL, 2022.
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Figura 139 — Perspectiva esquematica de residéncias bifamiliares geminadas

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 140 — Perspectiva esquematica de residéncias bifamiliares sobrepostas

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 141 — Perspectiva esquematica de residéncias bifamiliares isoladas

Fonte: IPPUL, 2022.
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B) Uso Residencial Multifamiliar Vertical (RMV): corresponde a mais de 2 (duas)
unidades habitacionais por lote dispostas em uma edificacao vertical;

Figura 142 — Perspectiva esquematica de residéncia multifamiliar vertical

Fonte: IPPUL, 2022.

C) Residencial Multifamiliar em Condominio (RMC): corresponde a mais de 2 (duas)
unidades habitacionais por lote, dispostas da seguinte forma:

e Grupo de edificacbes de uso residencial unifamiliar ou bifamiliar dispostas em
unidades autébnomas;

Figura 143 — Perspectiva esquematica de residencial multifamiliar em condominio — grupo de
edificagcbes unifamiliares ou bifamiliares em unidades autbnomas

Fonte: IPPUL, 2022.

e Grupo de edificagcbes de uso multifamiliar vertical dispostas em unidades
autébnomas;
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Figura 144 — Perspectiva esquematica de residéncia multifamiliar em condominio — grupo de edifica¢des
multifamiliares verticais

m B

Fonte: IPPUL, 2022.
e Grupo de unidades autdbnomas nao edificadas.

Figura 145 — Perspectiva esquematica de residencial multifamiliar em condominio —
grupo de unidades auténomas nao edificadas

Fonte: IPPUL, 2022.

7. PARAMETROS URBANISTICOS

Conforme as diretrizes norteadoras apresentadas nos capitulos anteriores, apresenta-se
a seguir as principais alteragdes na proposta de parametros urbanisticos em relagdo a lei
vigente.

7.1 Parametros urbanisticos

A) Lote minimo
¢ Padronizacao de lotes minimos para todos os usos do solo em cada zona, com o objetivo
de viabilizar edificagdes verticais em lotes menores;
¢ Diminuigao dos lotes minimos e permissao de edificagbes geminadas em grande parte das
zonas, com o objetivo de estimular o adensamento populacional sem verticalizagao.

B) Lote maximo
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¢ O parametro de lote maximo é obrigatdrio, conforme §1° do Art. 4° da Lei Federal n°
6766/1979;

e A proposta de lote maximo para a categoria de uso Residencial Multifamiliar em
Condominio (RMC) considerou os parametros apresentados no item 2.4 deste caderno.

C) Frente minima do lote
¢ Aplicavel para novos parcelamentos do solo.
¢ Nas esquinas a frente minima é definida como a frente padrao acrescida do recuo frontal
obrigatério.

D) Unidade autonoma
¢ Diminuicdo das unidades autbnomas minimas em grande parte das zonas, com o objetivo
de estimular o adensamento populacional sem verticalizacao.

E) Taxa de ocupagao
e Aumento das taxas de ocupacgao a partir das simulagdes de ocupagao apresentadas, com
0 objetivo de incentivar o melhor aproveitamento dos terrenos.

F) Coeficiente de aproveitamento

A proposta de supressao da “Férmula de Verticalizagdo” tem como objetivo favorecer o
adensamento populacional em areas ja consolidadas que dispde de equipamentos publicos
urbanos e comunitarios com boa capacidade de atendimento a populacdo. Estas areas, por
suas caracteristicas de parcelamento e ocupagao nao oferecem grandes areas livres para
implantagdo de edificios residenciais verticais, demandando anexagédo de lotes menores e
projetos com maior taxa de ocupacéo dos pavimentos tipo para sua viabilidade.

Com as alteragbes propostas nas areas computaveis, foi necessario acrescer o
coeficiente de aproveitamento basico em 1,0 (um) nas zonas que permitem verticalizagao, para
que néo seja prejudicado o potencial construtivo atual.

Reitera-se que, sem as alteragdes nas areas computaveis, o coeficiente de 2,0 é
suficiente para o parametro basico. Dessa forma, as principais alteragdes nos coeficientes de
aproveitamento, em resumo, sdo as seguintes:

e Revisdo dos coeficientes de aproveitamento minimos, basicos e maximos conforme
estudos apresentados neste caderno;

¢ Revisao das areas ndo computaveis para calculo do coeficiente;

e Aumento dos coeficientes de aproveitamento basicos e maximos em zonas com
verticalizacao, devido a ajustes na area computavel para o calculo;

e Retirada da férmula de verticalizacdo dos coeficientes basicos, conforme estudos
apresentados.

G) Gabarito de altura
e Inclusdo de pardmetro de gabarito de altura nas areas de ZR-2, ZR-3 e ZUM-1, com o
objetivo de controlar a densidade construtiva adicional e a modificagdo da paisagem
urbana nas areas com estimulo ao adensamento;
e Revisdo dos parametros de gabarito nas areas circunvizinhas a fundos de vale, com o
objetivo de simplificar os parametros de analise.

H) Recuos e afastamentos

e Revisdao dos recuos e afastamentos minimos e das formulas de calculo da Lei
12.236/2015, com o objetivo de simplificar os parametros;

¢ Definicdo dos recuos e afastamentos maiores que o minimo apenas a partir de edificios
com 8 pavimentos, incentivando o adensamento em lotes menores.
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Quadro 14 - Simulagao de recuos e afastamentos para edificio com 8 pavimentos - Lei n°

12.236/2015.
LEI 12.236/2015
RECUOS E AFASTAMENTOS
H (altura
edificacao) 24 m
Pavimentos 8
RECUO FRONTAL
H/10= 2,4 m
minimo 5 m
LATERAL
(H/15)+ 1,2= 2,8 m
minimo 2,5 m
FUNDOS
(H/15)+ 4,4= 6 m
minimo 6 m
ENTRE BLOCOS - FACHADA
PRINCIPAL
4x ((H/15)+ 1,2)= 11,2 |m
minimo 10 m
ENTRE ,BLOCOS - FACHADA
SECUNDARIA
2x ((H/15)+ 1,2) 5 m
minimo 5 m

Fonte: IPPUL, 2022.

parametros
PROPOSTA
RECUOS E AFASTAMENTOS
H (altura edificagao) 24 m
Pavimentos 8

RECUO FRONTAL (min.: 5,00m)

H/10= 24 |m

LATERAL (min.: 2,50m)

(H/15)+ 1,2= 128 |m

FUNDOS (min.: 5,00m)

(H/15)+ 3,4= 50 |m

ENTRE BLOCOS
Soma dos recuos e afastamentos de cada
edificacao.

Fonte: IPPUL, 2022.

Quadro 15 - Simulagdo de recuos e afastamentos para edificio de 8 pavimentos - Proposta de
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I) Taxa de permeabilidade
e Manutencdo da taxa, e inclusdo de exigéncia de apresentacdo de solucdo para
permeabilidade de 50% do minimo em reforma de edificagdes existentes.

J) Vagas de estacionamento

¢ Definicdo de numero de vagas minimas para cada atividade sera regulamentada por
decreto municipal;

e Exigéncia de "fachada ativa" nos estacionamentos e edificios-garagem nas zonas
comerciais, com o objetivo de aproveitar a extensdo da testada dos lotes com usos
comerciais abertos para a calgada, para otimizar a ocupagao e incentivar a vitalidade das
vias.

7.2 Parametros urbanisticos de qualificagdo da paisagem urbana

Sao0 parametros propostos com o objetivo de incentivar o uso misto, a qualificagdo do
espaco urbano e melhorar a relagéo entre as edificagcdes e as areas publicas, além de:
¢ Contribuir para a vitalidade das vias;
e Conferir maior qualidade ambiental e urbana nas regides com mais adensamento;
¢ Aproximar emprego e moradia e reduzir os deslocamentos;
e Facilitar o acesso a comércio e servicos e promover visibilidade as atividades nao
residenciais;
e Contribuir para a seguranga publica, através da maior circulagdo de pessoas e
permeabilidade visual.

A) Fachada ativa

Trata-se da utilizacdo do pavimento térreo dos edificios para a implantagdo de usos ndo
residenciais, com acesso direto e independente as vias, e fisicamente integrados a calcada.
Como estimulo a sua implantagdo, a area do pavimento térreo destinada ao uso nao
residencial associado a fachada ativa nao sera considerada area computavel para calculo do
coeficiente de aproveitamento.

Os parémetros foram propostos levando em consideragédo o levantamento realizado no
capitulo 1 e 2 deste caderno, em especial quanto aos edificios existentes com uso misto e
fachadas ativas de Londrina, e visam garantir a permeabilidade fisica e visual entre o interior e
o exterior do edificio e as calcadas.

Figura 146 — E)s_emplos de fachada ativa
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Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte, 2022.

B) Fruigao publica

E o uso publico de area privada contigua ao logradouro publico, com o objetivo de
ampliagdo da a area de circulacao de pedestres, das areas verdes e dos espagos de convivio.
Como estimulo a sua aplicagao, a area equivalente a implantacao de fruigdo publica podera ser
acrescida ao potencial construtivo do lote.

Os parémetros foram propostos levando em consideragédo o levantamento realizado no
capitulo 1 e 2 deste caderno e pesquisas dos parametros ja aplicados nos municipios de Belo
Horizonte e Sao Paulo, e visam garantir a qualidade do desenho urbano dos espagos e a
permeabilidade fisica entre a area de fruicéo e as calgadas.

Figura 147 — Exemplos de Fruicao Publica
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano de Nova York, 2022.
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C) Limite de vedagao da fachada

E a limitacdo da extensdo méaxima da barreira fisica de delimitagdo entre o lote e a via
publica de circulagdo, com o objetivo de garantir lotes com acesso direto as calgadas na maior
parte da area de fechamento de condominios horizontais e verticais, evitando que faces
inteiras das quadras sejam constituidas por muros.

Os parametros foram propostos baseados na lei vigente.

Figura 148 — Exemplos de fachadas e térreos ativos e inativos
i A - Ativo

Pequenas unidades, muitas portas

(15- 20 portas a cada 100 m)

Ampla variedade de fungdes

Nenhuma unidade cega e poucas unidades passivas
Muitos detalhes no relevo da fachada
Predomindncia de articulagao vertical da fachada
Bons detalhes e materiais

B - Convidativo

Unidades relativamente pequenas (10- 14 portas a cada 100 m)
Alguma variagao de fungoes

Poucas unidades cegas e passivas

Relevo na fachada

Muitos detalhes

C - Misto

Unidades grandes e pequenas (6- 10 portas a cada 100 m)
Modesta variacao de fungoes

Algumas unidades passivas e cegas

Relevo modesto na fachada

Poucos detalhes

D - Monétono

Grandes unidades, poucas portas (2- 5 portas a cada 100 m)
Variagao de fungao quase inexistente

Muitas unidades cegas ou desinteressantes

Poucos (ou nenhum) detalhes

E - Inativo

Grandes unidades, poucas (ou sem) portas (0-2 portas a cada 100 m)
Nenhuma variagdo visivel de funcio

Unidades passivas ou cegas

Fachadas uniformes, nenhum detalhe, nada para se ver

Fonte: Close Encounters With Buildings. Urban Design Interna-
tional, n. 11, 2006, Posteriormente desenvolvido: Gehl Architects
- Urban Quality Consultants, 2009

Fonte: Gehl, 2015.
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Figura 149 — Exemplos de Vedagao da fachada com muros

Fonte: Urbanidades, 2007.

8. HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL

8.1 Definicao
Como proposta para revisdo das leis urbanisticas, se entendera por “Habitacdo de
Interesse Social” os empreendimentos em que 70% das unidades habitacionais resultantes
sejam destinadas a populagédo de baixa renda. Ainda, se entendera como “populacdo de baixa
renda” aquela com renda familiar mensal de até 3 salarios-minimos, desconsiderados os
beneficios assistenciais.

Estas proporgcbes estdo previstas na Resolugdo-CAD n°® 003, emitida pela COHAB-LD
em junho de 2022, com a finalidade de regulamentar a obtencéo dos Atestados da COHAB-LD
por parte das empresas incorporadoras, em cumprimento ao Art. 39, § 1° e 2° da Lei Municipal
11.672.

8.2 Plano Diretor Municipal (Lei n° 13.339/2022)

A Lei municipal n° 13.339/2022 implementou diretrizes que visam fomentar a produgao
da habitagao social no municipio. Na tabela a seguir é possivel visualizar as principais.

Quadro 16 - Diretrizes do Plano Diretor Municipal (Lei n® 13.3339/2022) para Habitagédo de Interesse
Social

ARTIGOS DA LEI 13.339/2022

Art. 7. A fungao social da cidade é garantida pela:
IV. prioridade para programas, planos e projetos voltados a grupos de pessoas em situagdes de risco e
vulnerabilidade

Art. 9 Paragrafo Unico. O principio da Equidade Social e Territorial compreende a garantia da justica social a
partir da reducao das vulnerabilidades urbanas e das desigualdades sociais entre grupos populacionais,
entre os distritos e bairros do Municipio de Londrina

Art. 39 IV. Instituir a Secretaria Municipal de Habitagdo Social, com fungéo de planejamento e defini¢do da
politica habitacional do municipio, com a proposi¢do e regulamentagcao de Estratégias e Instrumentos a
serem executados;

Art. 39 VII. Regulamentar os instrumentos previstos no Plano Diretor Municipal para capitalizar o Fundo
Municipal de Habitagdo Social, tais como Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)
progressivo no tempo, Outorga Onerosa do Direito de Construir e Transferéncia do Direito de Construir além
do Aluguel Social

Art. 55 IX. Ampliar a oferta de habitagédo de interesse social, inclusive na sede dos distritos, priorizando a
proximidade ao local de origem das familias a serem atendidas, a facilidade de acesso aos servigos urbanos
e a oferta de trabalho, a redugéo da necessidade de deslocamentos

Art. 57 II. Adotar medidas na Lei de Uso e Ocupacédo do Solo que evitem os deslocamentos
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desnecessariamente extensos e dispendiosos e a segregacao, principalmente da populacdo de baixa renda

Art. 65 VII. Priorizar o atendimento de familias que estejam em areas de risco ou em areas de protegao
ambiental e familias com baixa renda mensal e vulnerabilidade social, confirmada pela dependéncia de
beneficios governamentais

Art. 65 VIII. Ampliar e diversificar as formas da provisdo de moradia, possibilitando a autoconstrugao, a
autogestao, o aluguel social e o uso de imdveis ociosos, viabilizando a Habitagdo de Interesse Social,
atendidos os preceitos legais

Art. 65 X. Criar programa de aquisi¢cao de terrenos municipais destinados a habitag&o social, de forma a nao
depender de empreendimentos privados para suprir demanda habitacional, e garantindo atendimento de
demandas habitacionais futuras, por meio de recursos provenientes do Fundo Municipal de Habitagéo, entre
outros meios

Art. 65 XI. Revisar o calculo do valor da Outorga Onerosa do Direito de Construir de forma a garantir a
recuperacao dos investimentos publicos a serem aplicados conforme as prioridades das necessidades do
municipio

Art. 66 II. Estabelecer critérios e normas especiais de urbanizagao, de uso, ocupagao do solo e de
edificacbes para assentamentos informais de interesse social

Art. 88. As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS sdo porgdes do territério destinadas prioritariamente a
urbanizagao e producgdo de habitagdo de interesse social

Art. 89. Sao objetivos das ZEIS:

|. permitir a inclusdo na zona urbana da parcela da populagcéo que se encontra & margem do mercado de
terras;

Il. implementagédo de programas, planos e projetos de habitagédo de interesse social;

lll. possibilitar a extensdo dos servigos e da infraestrutura urbana nas regides ndo atendidas.

Art. 90. Lei municipal especifica, baseada neste Plano Diretor, estabelecera critérios para delimitagdo de
ZEIS

Art. 91. Para os parcelamentos localizados em ZEIS poderao ser adotados parametros especificos de
parcelamento, uso e ocupagéo do solo, definidos conforme projetos de urbanizagéo aprovados por corpo
técnico multidisciplinar do Poder Executivo Municipal coordenado pelo IPPUL

Art. 92. Terao prioridade na aplicagédo da regularizagao fundiaria rural e urbana de que trata a Lei Federal
13.465, de 11 de Julho de 2017, ou outra lei que a substitua, os nucleos urbanos informais previstos nas
Zonas Especiais de Interesse Social

Art. 100. Os recursos auferidos pelo Municipio com a concessao da Outorga Onerosa do Direito de Construir
serao aplicados nas finalidades previstas no artigo 31 da Lei Federal n°. 10.257/2001 - Estatuto da Cidade - a
saber:

|. regularizagao fundiaria;

Il. execugao de programas e projetos habitacionais de interesse social;

lll. constituicdo de reserva fundiaria;

IV. ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V. implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI. criagdo de espagos publicos de lazer e areas verdes

Art. 107. Mediante leis especificas, o Poder Publico Municipal utilizara Operag¢des Urbanas Consorciadas e
estabelecera as condi¢des a serem observadas em cada operagéo, com as seguintes finalidades:
IV. implantagéo de programas de habitagdo de interesse social

Art. 112 § 1°. O Poder Publico Municipal podera exercer o Direito de Superficie em areas particulares onde
haja caréncia de equipamentos publicos e comunitarios

Art. 117. O Poder Executivo Municipal, para eliminar ou minimizar impactos negativos a serem gerados pelo
empreendimento, devera solicitar, como condigao para aprovacgao do projeto, alteragdes e complementagdes
no mesmo, bem como a execugado de melhorias na infraestrutura urbana e de equipamentos comunitarios,
tais como:

VII. percentual de habitacdo de interesse social no empreendimento, ou fora dele

Fonte: IPPUL, 2022.
8.3 Instrumentos urbanisticos

O Estatuto da Cidade, regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal e
estabelece uma série de instrumentos convergentes para a institucionalizagcao de politicas de
desenvolvimento urbano. Assim, temas como habitagéo, regularizagdo fundiaria, redugdo de
risco, residuos solidos, saneamento ambiental e mobilidade ganharam n&o sé o amparo legal,
mas também os instrumentos necessarios para que 0os municipios elaborem e implementem
seus planos setoriais.
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Os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade sao:

Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsaérios - PEUC
IPTU progressivo

Desapropriacéo

Outorga onerosa do direito de construir

Operagdes Urbanas Consorciadas - OUC

Estudo de Impacto de Vizinhancga - EIV

Transferéncia do direito de construir

Zonas especiais de interesse social - ZEIS

Direito de preferéncia

Juntamente aos instrumentos urbanisticos o poder publico deve combinar a politica
habitacional, que evade do ambito urbanistico, além do uso de instrumentos tributarios e
administrativos, fazendo com que haja a distribuicdo homogénea de investimentos publicos e
que o desenvolvimento da cidade privilegie areas que geralmente sao desconsideradas no
processo de urbanizagao e ocupagao de um territério.

Para que isso se torne uma realidade, além da incorporacdo dos instrumentos
urbanisticos no Plano Diretor Municipal, é necessario que leis complementares de
regulamentagdo sejam elaboradas. E possivel relacionar o Estatuto da Cidade a uma “caixa de
ferramentas”, onde cada municipio determinara sua forma de aplicacao.

Londrina possui um passado de forte produgéo de conjuntos habitacionais voltados para
baixa renda, tendo seu apice nas décadas de 70 e 80. No entanto, estes foram implementados
em areas muito periféricas, o que fez com que a cidade se tornasse dispersa horizontalmente e
socialmente segregada. Ao concentrar populagcbes em areas distantes da infraestrutura
existente, delas também se distanciam as oportunidades de trabalho, cultura e lazer, além de
onerar para toda a populagao os custos de manutencéo dessa infraestrutura.

Sendo o adensamento, que visa evitar ociosidade ou sobrecarga em relagdo a
infraestrutura disponivel, uma das diretrizes que norteiam a revisdo das leis especificas do
municipio, a seguir serdao demonstrados parametros elaborados para aplicagdo em uma
parcela central do municipio onde ha alta oferta de equipamentos urbanos e comunitarios.

8.4 Area Especial de Interesse Social

De acordo com o diagnéstico elaborado para revisao da Lei de Parcelamento do Solo,
pretende-se delimitar um perimetro localizado em por¢do mais central do Municipio para
aplicagao de requisitos especiais complementares, visando um duplo estimulo a producao de
habitagdo social no municipio.

Para delimitacdo dessa area utilizou-se de estudos previamente elaborados pelo IPPUL
voltados a aplicagdo dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, Lei federal
n° 10257/2001°, bem como a delimitagdo da Macrozona Urbana de Consolidagdo (MU-C) da
Lei municipal n° 13.339/2022. A intengdo € que o0 maior niumero de pessoas utilize das
estruturas instaladas nessa porcédo da cidade, com melhor aproveitamento dos recursos
publicos.

Nesse contexto, o estudo considerou em suas analises:

A) Estudo de perimetro para aplicagdo de PEUC - Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagéo
Compulsérios e IPTU progressivo no tempo;

B) Macrozoneamento urbano de Londrina: Lei municipal n® 13.339/2022 — Lei Geral do PDML;
C) estruturas instaladas;

5 Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm

178



D) Anel de integracao da Lei municipal n°® 12.237/2015;
E) Andlise dos vazios urbanos no perimetro urbano de Londrina.

E possivel consultar a metodologia para elaboracdo de cada &rea supracitada no
“Caderno 5 — Diagndstico e Proposi¢cdes sobre Parcelamento do Solo”. Chamou-se a area
resultante da sobreposicdo de todas as camadas (de A a E) de “Area Especial de Interesse
Social” e pode ser vista na figura seguinte.

Figura 150 - Delimitagdo da Area Especial de Interesse Social
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T
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I Area Especial de Interesse Social Vias Principais — Hidrografia
O Perimetro Urbano Rodovias Arruamento

Fonte: IPPUL, 2022.

Na lei de parcelamento do solo esta prevista, dentre as proposicoes dos requisitos
especiais para as glebas que estejam inseridas na Area Especial de Interesse Social, a
“utilizacdo de parametros urbanisticos especiais definidos pela Lei de Uso de Ocupacgao do
Solo, desde que as unidades habitacionais sejam unifamiliares ou bifamiliares”.
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Na tabela a seguir & possivel verificar quais serdo esses parametros urbanisticos

especiais e a justificativa para sua previsdao em lei.

Quadro 17 - Parametros urbanisticos especiais da Lei de Uso e Ocupagao a serem aplicados na Area
Especial de Interesse Social

Proposta de revisao

Justificativa

Permissdo em Zona Industrial 1 (ZI-1), com parametros
urbanisticos da Zona Residencial 2 (ZR-2);

Isencao da limitagdo de gabarito de altura (exceto os lotes
situados na faixa perpendicular de 120,00 metros da Area de
Preservacao Permanente, onde serao permitidas edificagbes
com altura maxima de 12,00 metros)

Promover maior niumero de unidades
habitacionais

Adocéo dos coeficientes de aproveitamento maximos da zona;

Baratear o custo final da habitagao.

Isengdo das exigéncias de vagas de estacionamento

Liberar superficie para promover maior
numero de unidades habitacionais.

Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 151 - Sobreposi¢do da Area Especial de Interesse Social e da proposta de zoneamento
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Fonte: IPPUL, 2022.
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Além dos parametros especiais para a Area Especial de Interesse Social, a proposta
também traz a permissdao da implantagcdo de empreendimentos habitacionais de Interesse
Social em todas as zonas residenciais, de uso misto e comerciais com os parametros
urbanisticos da Zona Residencial 2 (ZR-2), e a possibilidade de compatibilizagédo dos
parametros urbanisticos a programas habitacionais de interesse social de todas as esferas do
governo.

Ressalta-se que para a definigho destes parametros foram consideradas as
contribuicbes encaminhadas pela COHAB-LD através do processo SEI 84.001216/2020-61, em
06 de outubro de 2022.

Informa-se também que as legislacdes e regulamentos municipais sobre o tema da
habitacao e interesse social deverao ser revisadas ou revogadas para adequacgao a nova lei de
uso e ocupacéao do solo e inclusdo de demais parametros e incentivos pertinentes.

9. DEFINIGAO E REPRESENTAGAO DO ZONEAMENTO

Propde-se a inclusdo de um capitulo para esclarecimento da representagcao dos mapas
anexos, com o objetivo de diminuir as duvidas na aplicacdo da lei. Apresenta-se a seguir as
diretrizes utilizadas para a delimitagdo das zonas:

A) Zonas delimitadas prioritariamente por vias de circulagdo, logradouros publicos,
elementos naturais e, excepcionalmente, por divisas de lote ou gleba.

Figura 152 — Exemplo item A - Zona delimitada por quadra em areas loteadas

e

e o S|

:

Fonte: IPPUL, 2022.

B) Zonas definidas por eixo em areas loteadas:

a. Zonas delimitadas pelas quadras voltadas ao eixo;

b. Zoneamento atribuido aos lotes até aproximadamente 40m de profundidade,
medido no ponto médio da face da quadra, com o objetivo de facilitar anexagdes
para criacdo de lotes maiores voltados para os eixos;

c. Zoneamento atribuido apenas no lote voltado para o eixo, quando se tratam de
lotes maiores.
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Fonte: IPPUL, 2022.

Figura 154 — Exemplo item B - Zoneamento atribuido apenas no lote voltado para o eixo

Fonte: IPPUL, 2022.

C) Zonas delimitadas por eixos em areas nao loteadas:
a) Ao longo de vias estruturais: eixo de zoneamento delimitado por via paralela local,
formando quadra de 125m;
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b) Ao longo de vias arteriais: eixo de zoneamento com a profundidade do lote minimo
da zona (representado no mapa com aproximadamente 40m), podendo chegar a até
125m, a ser consolidado nas diretrizes urbanisticas.

Figura 155 — Exemplo item C — Eixos de zoneamento em areas nao loteadas

Fonte: IPPUL, 2022.

D) Representacao de tragado esquematico das diretrizes viarias para indicar os limites das
zonas, a serem definidas e consolidadas na emisséo das diretrizes urbanisticas.

E) Representacao de tracado esquematico das vias marginais de fundo de vale para
indicar os limites entre as zonas e as Areas de Interesse Ambiental (AIA), a serem
definidas e consolidadas na emisséo das diretrizes urbanisticas.

Figura 156 — Exemplo item D - Tragado esquematico da Marginal de Fundo de Vale e AlA
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Fonte: IPPUL, 2022.
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F) Manutencéo dos limites das zonas da Lei n° 12.236/2015, onde possivel.

Figura 157 — Exemplo item E - Manutenc¢&o dos limites da Lei n® 12.236/2015

Proposta de Zoneamento (2022

Lei Municipal n® 12.

236/2015
L1 \a

S

[Jzct1 @ zc3 [ zrR3 [lzc1 M zc2 [ zR3
Fonte: SIGLON, 2022. Fonte: IPPUL, 2022.
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1. ANEXOS
1.1 Anexo 1 - Oficio 673/2014 — Secretaria de Justica — Pr
e

e i AT
GOWVERND RO ESTARG

IREITOS HUMANOS
ETARIA DE ESTADO DA JUSTIGA, CIDADANIAED
=Rt DIRETORIA GERAL

\srias - Curitiba, 06 de agosto de 2014,

- Palaclo das Amuq:&rlas e AT
Brotocalo n® 13,178.232-2

13218 405-G

Frezada Senhora,

Em atengio ao Oficia n® 274/2014, desse Instituto de Fasquisa &
Flanejamenta Urbana de Londrina, solicitande a definigio de critérios ¢ u:li.sté‘nnci:las p:evlst:s
para as ocupagdes no antorno de Unidade Penal, encaminho 2 Vosga Senhoris, copia =
informagio n." 0782014, da Assessoria Téenica de Gabinete - ATA, dests Pasta (anesa).

Atenciosaments,

Leonikd D’-:’j%i';ﬂuza Zrafa,

o
Dirgtor Geral. ﬂ._é*_@ .
il //E @ ,4;:\@
@
)
&

tlushrissima S=nhora

ignes Duguesh .?l:;arg

Diretora - Prasicen .

instituio de Pasguisa e Planejamenio Lirbano de Londrina - IPPUL
Centro Administrativa - 27 andar _

Ay, Dugue de Caxlas, 635 - Jd Maﬂ_m Il

CEF: B5015-801- Lendrina - Parana

i Ala G - Genko Chisn
o das Apgandrias - Hua Jagy Loursin da Gampos, sin’, 2 andar AL
Pd:EISDED-:;tEI- -:Iuﬁllba - Paans - Telafome: (41) 322172027 204 - Fac {31) 3-8
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Secretaria e Estado da Justign, Cldadania e Direitos Humanos
ASSESSORIA TECHICA DE GABINETE = ATA

INFORMAGAD N° 078/12014-CABIATA _
Curitiba, 30 de julho da 2014,

A SEJU - Diratoria Geral

Assunto; IPPUL solicita critérios para scupagio do entorno da FEL INDEPEN -
Londrina = P.L13.216.232-2 @ P, 13.216.409-6,

o Instiuto de Pesquisa e Plansjamento de Landrina - IPEUL, através dos
protocolsdos em referéncia, Informa que 2 Prefeitura do Municiple de Lendrina pof maio da
Compannia Habitacional de Londdna = COHAB-LD esta dando suporte & apola 80
desarvolvimento da vErios projelos: habltacionals de Infaresss sooial @ que, atravas da
decralo n° BT6/2013, assumiu a meta de construir 7.500 novas unidades paraa:populacsy
“em vulnerabilidade soclal ou siuagdo da tfisoo, promavends assim g extenstic: da malha;
rbana éxistente com loleamentos atd o5 aredoras imadiatos da Penitancidria Estadual da
Londrina LIFPEL i, Para tento, solicita 5o Governo do Estado do Pmaﬁﬂﬁecrelarla de
Eslado da Justiga, Cidadania e Direitos Humanos — SEJU, 8 deflnigio dos crilérias &
distincias previstas pars ocupagles do gntormo daguala Unidade Penal.

Para andlise do pleio, hd qua S8 considarar que a lecallzagis do lgteamento
pretendide ndo se encontra apenas na proximidade da FEL Il (capacidade atual 1080
vagas), mas sim nas proximidades dao Complexo Panal de Londring, cu seja. do Conjunia
Arguitatdnico Penal que abrange. além da FEL 1, a Casa da cuztedia de LondrinalCOL
icapacidade atual: 288 vagas] & o Canlre de Socosducagio de Landring I CEMSE Il
[capacidade alual B yagas). ginda, cabe destasar quée estdo em exgoucEo O MESMS
complexo as obras de construgso da Cadala Piblica de Londrina (352 vagas) & do Canlra
de intearagin Social de Lordring (216 yagas), Dem como 2 am pliagin da CCL em mals 196
vagas. Assim, concluidas as obras, lam-5& Nd lolalidade um polencial de populagEs
pristonal de aproximadaments 2162 patsoas presas @ 31 monores infratofes,

Gutrogsim, conforma  pasguisa realizada por esgsa SENIATA, Eﬁﬁﬁ:’aﬁf
Encontrada legisiagia espieifica ra ambilo nacienal ou esiadual que regulamente crterios &
disténcias minimas psra ooupagio of antornas de Unidades Penais, Desta forma, &m
alerdimento & solicitagdo do IPPUL, destacamos 3 saguir normatizaghes vigenies que

abardam a matéra & que serviram de ginbasamento para a reaposla dasia SEJUIATCQ/
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SRR DO ESTADD

Secretaria de Estado da Justica, Cidadania e Direitos Humanos

ASSESSORIA TECNICA DE GABINETE - ATA

v Lei 7,210 de 11 de julno de 1984 que institui 2 Lel de ExecugdEa Panal, em

espacial ot arliges B8 §17, 90 a 103, da qual deslacamos:

"4 Unifio Federal poderd constuir um esfabelecimento
pens! em jocal distanle da condenscde para recolher os condenadas,
quanda & medida justifigue o interesse de seguranga plibliea ou do graoma
condenado” (LEP ar, 88 §1°),

‘A penitenciéria de homens serd conatrufda, (8GR foGal
sfastade do cenlro Urbans, 4 distdncia que néo resininja a visifagdo,” (LEP
art. &)

“Cada comarca lerd, pelo menos 1 [uma) cadeda plbiica a
fim de resguarder o Interezse ds Adminiziragdo doa Justips Criminal & 4
parmandncia do preso em Jacal préximo &0 seu melo social e familiEe”
(LEF ar. 103),

Fesoiugso n® 09 da 18 de novembro de 2011 do Congelho Magional da
Politica Criminal & Penflencidria - CNPCP, & qual aedita as Diretrizes
HBasicas para Arquitetura Penal e- que nos lens 3.3, 3.4 & 3504000 1]
cita:

1 Ansxp Iy "Os comploxes ou estebelecimanias
penaiz ndo devem, de modo geral, sor situadas em zona central da cldede
ou am bairo emineniements residencial, Enirefanto, &5 coidiias & as
casss do albergada, 28 nde puderem ser insfaladas nas proximidades o
locel onde exisfam cporunidades de frabalho e de esoola, deverao
localizar-se pels menes ande hala faciidade de fransporte.”

e 3.4 ¢ Anexo |ll: (ofenta sobre a necessidade de uma
drea externa de seguranga ao redor das unidades): "E recomendsvel que
oF murcs salermos que Wnilam os estabelecimenios penals ssjam
implanlades de forma 2 permili 3. circwlagEe. de - visfurss Brn: o0 Sel

perimatn, faciitands sau pelrulhaments, considerando como perimelro de

seguranca da unidade”, -

0 o
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ACVEARG G0 EITELED

Seoretaria de Estade da Justiga, Cidadania ¢ Direitos Humanos
ASSESEORIA TECKICA DE GABINETE = ATA
Itlam 3.5 / fnexg Il “Ainds dovard sor prewsio Gm
perimefro de ssguranga exltema, corespondente @ parslels & foda
sarreirs, quando esla uliizar malerials cortanles & perfurantes. (..} Caso
es3a malerials s& logslizem na base da barraira, & distancia minima serd
de B melrgs, caso =@ focalizem no fopd, &8 distancia minima sers dg I
melros.”
< Lei 0t 10,257 de 10 de julho da 2001, denominada Estatuto das Tiklades
que regulamenta OF anigos 182 e 383 da Conslilugdo Feceral o
aotahelece as  diretrizes gerdis da mpalitlea urbana & da outras
providéncias, '

Em foce ao exposte, 3 SEJU considera a necessidade de adogde de um
narimetra no entarno de estabelecimantos penais como érea de Baguranca poblica. Nesi2
sentido. o Estudo de impacto de VizinhangalElV @ o Relatéro de Impacte de Vizinhangal RV
{ehpla folhas OF = 4805 13,246.400-6}, elaboradas pela SEJU a em andlise no IPPUL com
vistgs a aprovagio dos projelos reforentes ds constugbes da Cadeia Publica de
LandrinalCPL & do Centro de Intsgragdo Social de Londrina/ClS, recomendam qus @ area
da perimairs de sequranga para & Compiaxo Panal de Londrina seja o cantido na analisa da
Araa de Influgncla Direta (AID) - ftem 3 {foina OF do EIV), ou seja, 500 melros &0 sntorms
imediato a0 Complexa Penitencidrio de Landrina.

Com a faixa ora proposts de 500 metros (Crogu de Delimitagae folha SOF.L
1%.946.400-8), ssté atendida a recomendcagio do Denarlamento de Execugdo Panal do
Barand — DEPEN {folha 03P, 13.216.409-8) quanto 4 manutengio de uma faka de N0
minimo 70 melros que sircunds a Complexs Penal de lLordrna, na gual nda deverd haver
ooupagic ou edificagio de qualquer especis.

4 4res de seguranga em estudo & composia hzeicamanie de Er2as
pemedvais de vegetzgio mista QU cultiva de grios [imponanta para emgoaments 18 A5UES
pluvisiz], apresenta deciividada de até 30% (drea nan ediflcavel), am especial na face nons
do complexa, bem comd S& irala de area parcialmanie fara do perimelro whena. 2of
comseguinte, & recomendavel aspecial atencio quanto & definigao da coupagho da telanis
Zrea, tendo em wista que @ mesma consta come ared da expansdo uwbana o munisiEia, :
conforma Lei Municipal MN® 11.661/2012 - Arligo 4% cujo Zonaamento snda 521 E.-:'r ::nui-:.u-:;lg
pelo Municipio de Lendrina. Nesta contexlo, sugerimos que nests area seja eﬂiq‘.u’aﬁ“ﬁ;'

.
o
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Secretaria de Estade da Justica, Cidadania e Direitos Humanos

ASSESSORIA TECNICA DE GABINETE ~ ATA

implantacfio de micra inddstrias efou Cooperativas Secisis, as quais virlam a slender @

demanda por arranjos produtlves locals, gerande emprégos para os proprics reedutandas

[ i B
regime semlabero) & ssus familiarss 8 propercionande um desenvohvimento sustenidvel

para a regiio.

Concluinda, esta SEJUATA Sugers come critério para @ coupagac do entorno
da Complexe Penal de Londrina as seguintes paramelras:

= Adogio de Perimetro de Beguranga de 300 metras coma afastamenio das
Unidades Penais existentes & em construgdo no local (Croqul da
Delimilagie folha SOVP.1, 13.216.403-8);

= Deniro desta faixa de 500 melros, adogdo de faixa sem poupagEo GOm na

minime 70 metros, medida da face extena de todo o muro perimetral das
Unidades Penals até a face externa de quaiqusr edificagio existenle ou
que venha a ser censtrulds;

= Desiinacio da falxa restante (43i} metros) para implantag8o de area de
ZFona Industrial 1;

¥ Apds, demarsagho do reslante da malha urbanga.

Poste  isla,

& essa SEJWDG  para  conhecimenio, deliberagido 2

encaminhamenta de resposta ao |PPULPrefeitura do Municiplo de Landrina.

Agsessoria Tecnlca de Gabinate

-.-_,_
i

A, Suzan Radrigues Lﬂngar
Asseswaria Té@’:d die Gabinete
.ﬁ.rgm arlins Murara

Assassaria Técnica de Gabinete

Eng. Denlze Nadal
Azcessoria Teenlca de Gabinete

R |
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1. 2Anexo 2 OfICIO 06/2018 - Mmlsterlo Publlco do Estado do Parana
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1.3 Anexo 3 - Oficio 357/2019 — IAP/ERLON

PP R o T
pata. O 2/ 0& 119 =
Hora:_Ji_ H_—

b0 POR: i
{REDdna s  GOVERNO

DO ESTADD DO PARANA

(HIAP

DO PARANA

©Of N 35719 - IAPERLON : .
i Londrina, 29 de mako da 2019

Ref. OF. 153/19 - IPPUL " distancia Pool de Combustivels - Londrina

,P;Em-Ser_hhcr',

O Instituto Ambiental do Parana - 1AP acusa o recebimenfo do ' Oficio n®

153/2019 - IPPUL, protocolado sob n° 15.783.431-2/19, neste Escritdrio Regional de

~ Londrina, fio qual & solicitada manifestagic acerca da distdncia de seguranca da Zona

Especial de Combustiveis-ZE-3 [Pool de Combustiveis) em Londrina - PR, conforme
quesitos abaixo; : ' ! : Ty i

1) Dada a natureza das atividades realizadas na Zona Especial de Combustiveis
(ZE-4) é necessario o estabelecimento de um distanciamento minimo para areas
.construidas ou &dreas habitadas (faz-se aqui distingdo entre dreas construidas
que podem contemplar equipamentos 'publicos, sistema viario, industrias,
comércios, elc., e dreas habitadas representando as areas residenciais)?

A Resolucao SEMA 032/2016 que trata do licenciamento ambiental para
postos- de combustiveis e/ou sistemas retalhistas, pontos de abastecimento e
distribuidoras se refere, no Capitulo 1ll, Art. 26, aos Aspectos Locacionais, devendo
novos empreendimentos submeter-se ao distanciamento previsto:

I. Localizar-se a uma distdncia superior a 100 (cem) metres da divisa com outros imdwais,
medida a parti dos elementos notdvels mais proximos (tangues, bombas, filtros, descarga 4+
distincia @ respiros) de: escolas. creches, hospitaks, postos de sadde, asilos e pogos de
captagao de aguas sublerraneas para abastecimento piblico, alvo legisiagao especifica mais
restritiva, J : y

il Localizar-se a uma distincia dé no mirime 15 (quinze) metros da divisa com outros

imdvels,; medida a panir dos elementos noldvels mais proximos (tanqués, bombas, fitros,
descarga & distdncia e respiros), salvo legistacio especifica mais rastrifiva.

; INSTITUTO aMEIENTAL_D(-:' PARAMA i ‘ : 1 .
Rua Brosii 1115 —Cenfro < Londrina/FR — CER 86.010-210 - Fone [43] 3373-8700
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i I, Localizar-se &-umea disténcia minima de 1.000 (mil) metros da divisa com outros imiveis a
partir dos alementos notdves mais prémmns (langues, bombas, filtres, descarga 4 distincia &
réspiros) do ponfo de captagio de agua de corpos. hidricos Suparﬂmam para abasteclmento-
publico, salvo Ieglslar;:aa especifica mais rastritiva. 3 i

V. Localizar-se fgra de dreas (midas, alendanl:lu & Regolucio IBAMASEMA/IAP n® 005 de
28 de marco de 2008, ou as que viersm & substitul-la, ou ainda areas urbanas sujenias a
inundagtes pﬂl‘ corpos hidricos suparficiais.. : :

Entretantn, conforme consulta & engenheira do DIMAP - Diretoria de
Monitoramento Ambiental e Controle da Poluigio, Rossana Baldanzi, e & Camara
Técnica. de Postos de Combustiveis, a distancia de seguranca de cada
empreendimento especifico deve ser definida pelo Corpo de Bombeiros que

- aplica metodologia propria para prevengao no caso de explosdes e similares.

: Portanto coma norma de’ seguranga, para fins de. sinistro cabe a0 Corpo
de Bombeiros de Londrina de posicionar com Parecer Técnico.

. 2) Em caso pﬁsmvn. qual distanciamento minimo, em projecac horizontal, deve
ser adotado para as dreas construidas e dreas hahitadas? ' &

" Conforme. Iegua{agén mtada acima, os elementos notévels devem estar
localizados a, pelo menos. 15 (quinze) metros da divisa de outros imdveis, quaisquer-
que sejam seus usos, construidos ou nao, publicos ou privados, & 100 (cem) metros
da divisa de imdveis com escolas, creches, hospitais, postos de salde, asilos e pogos
de captacao de dguas subterrineas para abastecimento publico, bem como. 1.000 (mil)
metros de pontos de captagho de 4gua de corpos  hidricos superficiais para
abastecimento pulblico. Mao hd dbice quant-:r ‘A presenga de sistema viario em
distanciamento inferior ao estabelecido.

No entanto, dependendo do potencial de risco que pode variar confarme o
porta, tipo de cnmbustwel movimentagao, eto, a distAncia poderd ser maior CASO O
Corpo de Bombeiros identifique a necessidade para a sagurant;a da populagao.

. Os empreendimentos devermn implantar Plano de Gerenclamant;a de
Riscos para prevencao e acao no caso de sinistros, conforme Portaria IAP n® 158/2015.

0O PGR deve estar constantemente atualizado e conter:

- Plano da Varificagao da integridade o da' manutengio dos equipamentos e sistemas,
contende os procedimantos de testes de eslanqueldads, a documentagéo dos testes
'-re-ahzadus e 05 procedimantos pralﬂstqs para correcan de operagtes deficientes.

- Plano de Alendimento a emergénclas, considerando a comunicacdo das ocoréncias

. 80 Gorpo de Bembeires, Defesa Civil @ ao |AP, agdes imediatas previstas e a relagan de

recUrsos humanos @ materiais disponivels (relagio de telelnnee. & definigio ctarﬂ das
responsabilidades).

- Programa de Trelnaments . da Passaal  contemplando as praticas oparacionais, a
manutencio de aqulpamantos e slstemas, @ resposta a nc:denles e acidpnilas.

: .N&TITU]D AMBIENTAL DO PARANA : ig s
Rua Brasil, 1115~ Cenfro - Londring/PR — CEP 84.010-210 - Fone (43) 3373-8700
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@mp O e

3) c.lua.fs os Ifmlres ou pnntr.-s davem ser mns!duradus para a.d'uflmitapiu do
eventuaf dlstam:famemn? 3

A distancia é medida a partir dos elementos notaveis mais DEOXIMOS COMa

tanques, bombas, filtros, descarga a distancia e respiros. -

d} Ainda, guais usns 580 r.:onsrduradus adequados ou seguros para a faixa entre - ‘

i as émas cansﬂum‘as e habitadas e a Zona Especiar de Combustiveis?

Haapeltadaa 4 distncias . maulslas na Resolugdo SEMA 032/16,

considerando que o Pool de Combustiveis ja estd instalado, séo permitidos guaisquer
usos compativels com a localizagao, que nao conflitem com a legislacac ambiental.

A faixa minima de 15 metros de distdncia, dos elementos notavels mais
‘préximos ao limite dos imoveis vizinhos, podera abrigar sistema viario. .

" Em relagéo & seguranga o Corpo de Bombeiros devera ser Donsullado

pois como norma de seguranca, para fins de sinistro cabe ao Corpo de Bombeiros de

Londrina se posicionar com Parecer Tecnico.

"~ Sendo o gue se apresenta para o momento rsneramns estlmaduﬁ votos de apreco &

considéracao.
Atenciosamente,

Tab anuel Flia Vicents
Coordenadora da Ares de Paslu»a-'EFtLDN

Walte Helmuyt
ﬂmf;nw E"‘“’T Junior

limo Sr

ROBERTO ALVES LIMA JI.INIDR

M0, Diretor Prasidanie -

A, Prosidente Castelo Branoo, E-?-D Jaresm Presidarite

CEP 86.061-2335 L{:INDHIM-!'. PA
ARy

INSTITUTCY ARMBIENTAL DD PR AR A : -

| Rug Brash 11 15— Centre - Londring/PR —~ CEP 86 I:H-D-z_m Fone |-'-13| 33?3—&-?00
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1.4 Anexo 4 - Oficio 196/AGA/45204 de 15/03/2019

MINISTERIO DA DEFESA
COMANDO DA AERONAUTICA
SEGUNDO CENTRO INTEGRADO DE DEFESA AEREA E CONTROLE DE TRAFEGO
AEREO

Avenida Prefeito Erasto Gaertner, 1000 - Bacacheri
Curitiba - PR- CEP §2510-91
Tel: (41)3251-5258 / Fax: (41)3231-5258 / e-mail: protocolo. gapct@ fab.mil_br

Oficio n" 196/AGA/M45204
Protocolo COMAER n® 6761 3.055485/2019-50

Curitiba, |5 de margo de 2019,

A Sua Exceléncia o Senhor

MARCELO BELINATI MARTINS - Prefeite Municipal
Prefeitura Municipal de Londrina

Avenida Dugue de Caxias, n® 835, Jardim Mazzei [1
CEP: 86015-901 - Londrina — MS

Assunte: Aprovagio do Plane Bdsico de Zona de Protegdo do processo de andlise de inscrigio no
cadastra do heliponto privado Hospital do Coragdo - Unidade Santa Alice, localizado no
municipio de Londrina - PR.

Senhor Prefeito,

L. Ao cemprimentar Vossa Exceléncia, passo o trater do assunto referente a
aprovagio do Plano Basico de Zona de Protegio do processo de andlise de inscrigdo no cadasiro
dor heliponto privade Hospital do Coragiio - Unidade Santa Alice, localizado no municipio de
Londrina - PR.

2. Como € do conhecimento de Vossa Exceléncia, os Artigos 43 e 44 da Lei n°
1565, de 19 de derembro de [986, Codigo Brasileiro de Aerondutica, estabelecem gue as
propriedades vizinhas dos asrddromos ¢ das instalagdies de auxilio & navegacfio adrea cstio
sujeitos a restrighes especiais especificadas pela autoridade aeroniwiica, mediante aprovagdo dos
planas de zona de protegio; e nas regibes vizinhas sos aerddromos. as administragies plblicas
deverio compatibilizar o zoneamenta do uso do solo para guaisquer bens, privados ou piblicos,
as restricfes especiais constantes desses planos,

3. Da mesma forma, o Artigo 124 da Portaria n® 957/GC3, de 9 de Julho de 2015,
define a competéncia da Administragic Muricipal/Distrital para garantir a preservagio ¢ a
nrotecio dos sitios aeraporudrios = o compatibilizagic de plansjaments urbano som os planos
de zona de protecio e, ainda, para fiscalizar os ohjetos projetados no espago adreo ¢ o
desenvolvimento de atividades urbanas quanto sua adequagdo aos planes de zona de proteglio.

Azsnade digitleimente por RICARDOD LUIS PEREIRA
ESTE DOCUMENTO DEVE SER AUTEN1IGADO NO PORTAL ips Rado wer mil beiadoo
infurmancs o chdige: NDECSTIRACKPESTT KNTAFASL AMIIRRIE
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(FL 2/2 do Oficio Externo n® 196/AGA/M5204 - CINDACTA 2, de 15 MAR 2019, Prot n*
6T7613.055485/2019-50)

4, Diante do exposte, informo a Vossa Exceléncia gue a Poraria DECEA n®
438/ICA. de 20 de agosto de 2018, publicada no Didric Oficial da Unide n® 171, de 4 de
setembro de 2018, Secio |, pdg. 10, aprovou o Plano Basico de Zona de Protegdo do heliponto
privade Hospital do Coragio « Unidade Santa Alice, localizado no municipic de Londrina - PR,
que impde restrighes aos novos objetos ou extensdes de objetos, bem como aos objetos
existentes. nesse municipio, para que essa administragio possa considerar a drea de abran géncia
do plano em questdo no zoncamento do uso do solo.

3 Outressim, informe a Vossa Exceléncia que o referido Plano Basico de Zona de
Protecio encontra-se disponivel na integra no endéreqo eletrinico www._decea gov briaga.

6. Por dltimo, renove os votos de estima e consideraciio, colocando 2 disposicho de
Vossa Exceléncia a Subdivisio de Aertdromos (DO-AGA) deste Centro, por meio do endercga
eletréinico servicos.decea.gov.briaga/Ti=sac (Servigo de Atendimento ac Cidado do DECEA).
para as interagdes julgadas perlingntes.

Atenciosamante,

Por Del MARCOS KENTARD ADACHI Cel Av
Comandante Interino do CINDACTA L

L N
iy
R |

i-._\__ -\..._|
““1 §§:
if

" SP— —_———

]
-
e

Assinada digialments por RICARDD LUIS FEREIRA
ESTL DOCUMENTS DEVE SER AUTENTIZADO NO FORTAL nips Dadoc.aermi briadog,
informanda o codigo: NDEDETZE AOKFIETT KNTAF AL AMIIRRSE
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1.5 Anexo 5 — Oficio 1126/AGA/71809 de 25/09/2019

i . 16,05 120244 12009-3%

gt

MINISTERIO DA DEFESA
COMANDO DA AERONAUTICA ; e
SEGUNDO CENTRO INTEGRADO DE MMM&L&Q&ML&Q
1] :

Avenida Prefeito Frasto Gaertner, 1{HH) - Bacacheri
Curitiba - PR- CEP 82510901
Tel: (41)3251-5273 / Fax: (4133250-5273 / e-mail- protocolo. rapet @b mil, br

Oficio n® | 126/AGAT1800
Protocelo COMAER n° 67613.086446/201 402

Curitiba, 25 de setembra de 2019,

Ao Senhor

PREFEITO MUNICIPAL DE LONDRINA
Prefeitura Municipal de Londring

Avenida Duque de Caxias, n® 635, Jardim Mazzei I
CEP: $6015-901 - Londrina - MS

Assunto: Aprovagio do Plane Bisico de Zona de Protegio do processo de andlise de alteragiio no
cadastro do aerddroma privado Fazenda Santa Maria (SWSA), localizado no municipio de
Londrina — PR,

Senhor Prefeito,

1. Por ordem do Comandante Intering do CINDACTA 1, conforme Portaria n®
107TXSEC, de 27 de feversira de 20 19, publicada no Bol. Int. n° 37, de & de margo de 2019, do
GAP-CT, cumprimento-o, cordialmente, ¢ passo a tratar de assunto relative ac processo de
andlise de alteragiio no cadastro do acrodromoe privado Fazends Santa Maria (SWEA), localizado
no municipio de Londrina — PR,

dezembro de 1986, Cddigo Brasileiro de Acrondutica, estabelecem que as propriedades vizithas
dos aerddromos e das instalagdes de auxilio 3 navegagdo afrea estio sujeitos a restrigdes
especiais especificadas pela autoridade aers ndutica, mediante aprovagio dos planos de zona de
proteciio; € mas regides vizinhas aos aerddromos, as administragies piblicas deverio
compatibilizar o zoncamento do uso do solo parz quaisquer bens, privados ou publicos, is
restrighes especiais constanies desses planos,

3 Da mesma forma, o Artigo 124 da Portaria n® 95T/GC3, de 9 de julho de 2015,
define a competéncia da Administragiio Municipal/Distrital parz garantir a preservacio e a
protecin dos sitios asrcportudrics, & Feinpad b Hoegdn do planejaments urbane com os planos de
ong de prote¢Eo, bem como para fiscalizar os objetos projetados no espago adren e o
desenvolvimento de atividades urbanas quanto sua adequagio aos plancs de zona de ]:rmtrqﬁg__

i

v

w,\ ’
F |I
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Prefeitura Municipal de Londrina

(FL 272 do Oficio Externo n® H26/AGAITIRNY - CINDACTA 2, de 25 SET 2019, Prot
B67613.086446/2019-02)

4, Diante do exposta, reitera que a Portaria DECEA n° HYICA, de 11 de setembro
de 2018, publicada no Didrio Oficial da Unigo 1 196, de 10 de outubro de 2018; aprovou ¢
Plane Basico de Zons de Protecdo do actddromo privade Farends Santa Maria (SWSA),
lrealizado no municipio de Londrina — PR, que impde restriglies aos novos ohietos ou extensdes
de ohjetos, bem como aos objetos existentes, nesse municipio, para que essa administragis posse
considerar a drea de abrangéncia do plano em questiio no zoneamento do uso do sola,

5. Cutrpssim, informo que o reflerido Plano Bisico de Zoma de Protecio encontra-se
disponivel na integra no endereco ¢letrinico www.decea gov briaga,

Centro. . par meio do endereco  eletrdnico Stnricrjs.:!ecea.gov.hrfagu."?i=5ar.' (Servigo de
Atendimento ao Cidaddo do DEC EA), para as interagfies julgadas pertinentes, ’

Atenciosamente, = b 1

P N P \
wi) ¥ i L\
PAULO ROBERTO YO0ARES DA SILVA Maj g CTA
{"hefe da Subdivisio de Aerddromos(AGA) |
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1.6 Anexo 6 — Oficio 02/2021 — GILD — SANEPAR

—— ¥
o~ GOVERMO
DO ESTADD OO PARAMA
Oficio 02/2021-GIDLD . " re
LT T
Srpeea 3:!. = -
V.5a. Senhor : a2 :.f‘? “‘}‘9 T
Tadeu Felismine b e EE,‘C:;,
Diretor Presidente L

IPPUL - Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbane de Londrina

Prezado Senbor Diretor,

A Geréncia Geral Nordeste — GGND da Companhia de Sansamento do
Parana — Sanepar, sediada 4 Av. Higiendpolis, 1527, Centro, CEF BB050-000,
Londrina/PR, varm respeitosamente solicitar o gue aégua:

A Estagio de Tratamento de Esgoto — ETE Norte, situada & Rua Guide
Spoladors, n®400, Gleba Linddia, regido norte da cidade de Londrina, foi construlda
no inicio da década de 1980 e iniciou sua operagio no ano de 1982,

A ETE Morte & uma estagio de grande porte, com capacidade de tratamento
de 500 Ifs de esgoto. Ela & composta por fratamento preliminar com
desaneradores, frataments primério com decantador primério e tratamento
secundario com reatores anaembios seguidos de filtros bicldgicos percoladores @
decantaderes secundérios, todas estas unidades ficam a ceu aberio devido ao seu
porte.

Importante_ressaliar que o processo de frstamento de esgoto tem como
garacteristiea intringeca a producso do gas sulfidrico ou Sulfeto de Hidrogénio —
H2S (codigo ONU 1053} e, de acordo com a Ficha de informacées de sequranca de
produtos quimicos — FISPQ, este gée tem odor caracteristico de “ovo podre”, &

inflaméavel e em elevadas concen 5 =22 toma toxico.

Quando & estagio fol instalada, de acorde com a lei de zongamento da
época, aquela regido fol determinada como Zona Industrial, o que assagurava um
distanclamento entre a referida estagfo e imoveis residanciais e, dessa forma,
minimizava o risco de reclamagbes de mau odor elou de mal estar por parte da
yizinhanga.
CEAENHTAOE BAHEAETH 1 ) PN
muia-;--m_:_m

o iy, R Lepckra - Paars i,
Tab 4y RI-AI0N A5 AT (- SRR-A000 = |

Faopirslor Sl & mus kiR Es wory 4 ez ) d :
Mo ey 3" i dr aariem e arsiebml £ ot Sl o Ingidinn, daniy s el # dasoracl e SniviEE 4w

e Unharssfle o et Wiklismfl cem s i, pre i A Wiy derdel, tpwpResi ey > pfyla FAS S olEt |'|'
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S5 SANEPAR covero )

DO ESTADO DO PARAMA

Oficio 02/12021-GIDLD

Confudo, em 2015 entrou em vigor a Lei 12.238/2015 que alterou o
zoneamento daguela ragifio para Zona Residencial (ZR-3). Tal alleragio pemmitiu
que loteamentos resilenciais se estabelecsssem mais préximos & estagio e
conseguantamente, tiveram inicio reclamagses, principalments de mau odar,

Mo decorrar do tempo, a Sanepar tem recshido solicitagies de estudos de
viabilidades para implaniagdo de novos empreendimeantos residencizis cada vez
mais préximos da ETE Morts, o que tem gerado preccupacdo, pois a estacfo de
tralamento de esgoto é uma indistria e tem os riscos inerentes 4 sua natureza,

Diante deste quadro, vimos mui respeitosamente diante de V.Ba., salicitar a
este Instituic de Pescuisa & Plansjamento Urbano de Londrina gque analise e
providencie Junto acs poderes competentes, ou a alteragdo do zoneamento
daguela repido retomande para Zona Industrial, ou gque sela determinada a
distancia minima de 3C0m (trezentos metros) a partir das divisas das estagies de
tratamente de esgoto para implantagio de noves empresndimentos residenciais,
pois dessa mansira, estaremos avitando transtomos 3 populago que por ventura
viesse 2 se esizbelacer praxima as Estagdes de Tratamento de Esgoto.

Segure de ter o pedido acolhide, agradego a atencio desde jai.

I:gndrinn. 01 de satembro de 2021,

Fiafﬂ’_:gﬁ_'e.il’zﬁ-‘ﬁngalwr;
Gerente Indusirial Land ina
SANEPAR / Geréﬁc:iaql}ld ustrial Londrina

fwed)
: Izmi’:au/rnam|:I|:ma Gamairo

PAR / Geréncia Geral Nordeste

SRR O SRR D FEmh
Gl Gannd Hossma - G131

. Pl Rl 5 - Sndc P S5 50-000 - Londkig - “waca
Tl ) TR el 052

it S R TENETE S e — WFFeA mocmicar ook
SesmL L e L oa miphed Marddon, norgHs s aa To i dre iy
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1.7 Anexo 7 - Contribuicoes da ETM - Oficio 085/2020 — CODEL

C&DEL

INSTITUTO DE DESENVOLVIMENTO DE LONDRINA
_Autarquia Municipal

Oficio 085/2020- CODEL
Londrina, 09 de julho de 2020,

& Senhera

Denise Maria Ziober

DIRETORA PRESIDENTE DO INSTITUTO DE PESCUISA E PLAMEIAMENTO URBANC DE
LOMDRIMNA

Ref. Solicitacio da Associagdo de Moradores Usina Trés Bocas

Prezada Senhora,

-

Encaminhamos, em anexo, a copia da solicitagiio da Associacio de
Moradores Usina Trés Bocas onde solicitam, através do abaixo assinado [copia em anexo),
gue seja apresentada uma emenda ou corregiio no Plano Diretor — PL 207/2018, para gue a
regiio do Dairro Usina Trés Bocas permaneca incluida na Macrozona de drea para
deservalvimento do Setor de Turlsmo e Lazer, mas que também sejam incluidas nesta
Macrozona as areas num raio de 1.500m a partic de ambas as margens do Ribeirdo Trés
Bacas potencial de desenvalvimento dos setores de Turismo e Lazer.

Aproveitamos o ensejo para solicitar também, que seja incluida nesta
Macrozona de area para desenvolvimento do Setor de Turismo e Lazer, as dreas num raio de
1.500m a partir de ambas as margens do Rio Tibagi, a fim de possibilitar o desenvolvimento
da regido através do exercicic das atividades previstas nessa regido, que tem grandea
potencial de desenvolvimento dos setores de Turismo e Lazer,

Atenciosamente,

-~ ——
1 : J:ﬁ i
e v ) (Ghde ¢
Renl;% QUEQE?EL“%‘/ Atacy de Melo Junior

DIRETORA DE TURISMO DIRETOR TECHICOD E DE
DESENVOLVIMENTO

(=1 =0 N

L . ’9 -y
Ay, Bdnemar Pereira dé Barnos, 1010 — Jardim Bela Suiga fata. j_g_ﬁlﬁ;_,i}.

Fare {43} 3375-2300 ‘oras

RECHE
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1.8 Anexo 8 - Contribuigées da ETM — CODEL

% Oficina de Qualificagéo 8 - LUOS

IND-a
INDUSTRIAS DE MENOR POTENGIAL DE RESCO E INCOMODIDADE. PARTE
BENS FINAL, ESPECIALMENTE 0S NAO DURAVEIS

T TRy —

EIIII IZII"_"HE!IE IEIIIEIE!IE!IEIEEIEE

Uim. Area

Lim. Area

industriais

N&o limitar drea
construidade
empresss nasionas

% Oficina de Qualificacéo 8 - LUOS

CS-c
ATVIDADES MEDICAS. LABORATORIAS E DE ENSING REGULAR. PARAAS QLIS EXISTE A NECESSIDADE DE MAIOR
CONTROLE SOBAE A CONCENTRAGA ESPACIAL OU TAMANHO DAS OFERACOES

Possoas, famillas e seus domicilios

SUBCATEGORIA - Avvidades midicas e laboratorials.

EXEMPLOS - Clinicas miédicas, clinicas veterindrias, laboratérios dlinicos...
QIIBGATEGQRIA Ensing foemal
EXEMPLOS - Creche, ensing mrklu.unlnbo«

R

N&o limitar
area
construidade
empressnas
zonas
industriais.

% Oficina de Qualificagio 8 - LUOS

amsmmauco DIVERSIFICADO E DOTADAS DE MAIOR POTENCIAL
ﬁmﬂﬁ TRAFEGO, INCLUSO SERVIGOS E Wmmm‘m
i Possoas, familias & seus domicilios
i SUBCATEGORIA - Senigos com potencial de i ruido @ tfego (maice).
L |EXEMPLOS - Blocos Lkt g g
H SUBCATEGORIA - Grandes superficies comercials e da servigss,
H EXEMPLOS - Hipomarcai, napas, unwarsidades.
H Piiblica mists
H . armas G o, 1o i B,
t Emprosas

Uma pequena clinica oftaimologica ou de
cirurgia plastica pode precisar deum cnae
de hospital, hospitaldia,

Regido de hospitas: Evangelico, MaterDei
e Cancer estdo em zoneamento ZUM

DE HOSPITAL.

REGIAD DESTES HOSPITAIS, QUE
ABRIGA CLINICAS, ESTA COMO ZUM
1, IMPEDINDO UTIMOVEL, E CNAES

":" Baba Densicace, com concentracae de Uses tercianas, especiaiments
Industriais que demandam maior controle locacional,

— e Ee

ZI-2ATUALE 80%
i 75% ESTARIA MAIS
PROKIMO

NAD UTILIZAR METRAGEM MiNIMA
DE USO. EX.: UM CONTAINER NUM
TERRENO PODE ABRIGAR UMA
EMPRESA TEMOS VARIOS CASOS
NOMUNICIPIO

NAQ UTILIZAR ZONEAMENTO
RESIDENCIAL.

5 Einos Industrials: Rodovias @ Contormo Norte.

RODOVIA WARTA PODE

SERZI-2 CONTORNO NORTE

PRECISASERZI-2 PRECISA SER

PR 445 DUPLICADA

12

2% Usos Permitidos
** sAgropecuiinia e edmativa mineral;

+Senvin assoriada

~Coméroio a

etrntiva mineral & agroindustrial

Sendcos 0 de

& tazee rural

. v & producta
exrativa mineral o agroinduirial

~DIMINUIR PARA 1200 m2
- Bumentar taxa de acupagdo.
- Permitir condominio fechada

NAD permitic pequenas chicaras rurais sem asfato.

AQ LONGO DO CONTORNO, QUE
JAEDSTA IMPLANTADO,
PERMITIR ATVIDADES
COMERCIAS OU INDUSTRIMS

Criar b que dE zoneaments alte para uma passivel
subdivisSo, caso municipio subdiida dguma dessas
areas.

Existe um posto de gmolina no autddrome que

Criar bei que dé zoneamento aho
para uma possivel subdivis3o, czso
lapar subdividauma drea.
precisa de zoneaments.

Quais atividades
scondmicas 55
acsita nesse
2onsamenta?
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% Oficina de Qualificagdo 8 - LUDS
Questdes para aprofundamento:

~ Restrigies de EIV
+Mocossidade do eriar Zona Espocial de Fundo de Vale URBAND (ZE-3): considan qua & Cidigs Municipal Amtiantsl jb

“Vagas de

Usa rdo-residencan - 7
“Faixa de 120 metros ndo “verticalizével” junto sos fundos de vale: g

formata mjakan a stuaclas Afurar®

antre atividades (bares x escolas, mabiis x igrojas, ele): <lpo

ik LLIOS &

—

ot s

Ponto de atengdo nas
regides dolagole
Lagn2

os de Acesso Controlado e Condominios Fechados - RMH): considenr a necessdade de.

:E.\M-

Existem algumas
encages. Deve
prevalacer apenas
maior zoneamenta.

Em areas industriais,
eliminar necesidade
des recuos

Tirar residéncias da ZIA). Lei
Estadual & menas restritiva que
nossa L,

Tirar residéncis da ZIRJ. Lei
Estadual & menas restritva que
nossa Lei.

Lei Estadual & menos restritiva que
nossale Minhar atividades
econdmicas com Lei estadual.

PARTE DOCILO 3.
TERRENOS QUE CODEL LOTEOU E
VENDEU. Alterar para 212

B SAQ FAANMCSCE A0 LADG OO
FARCAE WEY BRAGA POOSIA RECERER
ONEAMIENTE OFERENTE D IDUSTIAL

M AACEA 185 CAGKS

CEMTER £ GRANDE MINETRA 16

&
DONEAMENTD DEVERA S5 22

Dona Benta & um mainho de triga.
Precisaria ser 2.

Esta area precisa ser estimulada a
coméncia & senvigo com
possibilidade de implantag3o de
edificios nfo residenciais. Coma se
fasse um 2C-2. Ou um ZHL com
possibilidade de maior
verticalizagho ¢ taxa de acupasBo.

Cerca de 40% da drea deZ-2 & drea
agricola com proprietiros
demanstrando baixs interesse em
loteamentos.
Comsupressdo daatual 2-4 na
regio dafw das Maritscas & regifo
Sul, acorrerd cenario parecido com

s atudl 3 a baiea oferta de drea
para indistrics 14 find-a atuall

Empresas Atlas e Bermis.
Doages da Codel.

Estrutural que iga 2 arem
industriais estd com
zoneamento muito baixo.

Late industrial 70 & 70-Ado
Municipia. Precsamos 21-2
e eyt

3| neste local. Atualmente &ZH4.

Parque Tecnoligico precisa ser
ZHA. ji acorreu cmos de
empresa de biotecnologia ser
impedida devido arestriglo de
CNAE. N30 causard impactos a

Se colocar industrial,
ferro velho decarro
wvolta para este local.
PRECISAM SAIR dafw 10
de dezembro

Area do Municipio. Colocar 1i-1

| I
a daSanepar
Precisa gutro zoneamenta

il | |

Brea comercial ande
funcionava CD de distribuicso

ADAMA precisa ser -2
Empresa Global, Usa CNAE de
quimicos
onginicosfinorganicos e outros
nao contemplados na Z-1
proposta.
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Lotes do municipio.
Margem do lgapd com Parque Tecnoldgico.
chicaras de lazer quealugam 3] Prosncher com -2
espago. Também tem atividade [ )
comencialsenio a0 lododa ||

Parque Buena Vista.
Precisa ser 22
535 lotes pequencs mas existe
e de raghs animal com
ahvard em funcionamenta.

PROPRIEDADE CODEL
INSERIR Z1-2
Talvez 2C-2 naparte frontal
do lote perto dalinha fémea.

PROPRIEDADE MUNICIPID
INSERIR 242
Tahver 2C-2

Ao longo dessa arterial deveria
existir zoneaments Zi-1 ou 5-2
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Lote 16-0,/16-b2/14-h3b/16-c/01
do Municipio de Londrina. |

Colacar roneamento 2(-2

Saved op obaulg

A Av. dos Expedic ios paderia

D lado do lapar, nafw. dos

L

oy
.,

NN

Y

=

N

A\l

__Zumy

| N

RegiBo com Clinicas, \\)’ 4%\2\/ “
=i

creche, escola, coméncio / =
| A X

| "%, REGIO DE CLINICAS ESTA PRI
/! ] ZUM-1
MAS ATVIDADE €5-c NAD £ PERMITIDA
{SIM PERMISSIVEL? COMO SERLAZ)

s \\\ \\ : J‘f__)h_ == L.. o

-y

-
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Prefeitura do Municipio de Londrina
Estado do Parana

DESPACHO ADMINISTRATIVO N° 473 /2020

Documento: Diagnéstico e proposicées da COHAB -1L.D 2017/2018

Assunte: Revisio do Plano Diretor Municipal e leis complementares

Ao IPPUL,

Mo intuitc de continuar colaborande com o processo de revisdo do Plano Diretor
Municipal, bem como com o processo de elaboracdo das leis complementares, a Cohab-LD formaliza por
meio desse processo SEl a emtrega do documento n2 4072399, referentz ao item 4.18 [Acesso a
habitacdo) do Plano de Encargos que resultou no Diagnastico e Proposicdes da COHAB - LD-

4.18. Acesso a habitagao

Objetivo: analisar o sistema de acesso @ terra € a habitagdo para avaliar a suficiéncia de
adequagdo da oferta de areas para atendimento das familias em situacdo de déficit habitacional [a partir
de 2008).

Método: levantamento de dados e entrevistas com funciondrios nos argaos pablicos,
trabalho analitico pela Equipe Técnica Municipal - ETM e universidades.

Produto: relatorio contendo avaliagbes sobre:

1. Politicas Publicas relativas & Habitacdo

1.1 Contextualizagdo

1.2 Plano Local de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS

1.3 Ocupagdes irregulares e regularizagae fundiaria

1.4 Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV

1.5 Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social — EHIS

1.6 Fundo Municipal de Habitagdo

2. Deficit Habitacional e Demanda Habitacional

3. Conjuntos Habitacionais & outros empreendimentos de Interesse Social que a COHAB-
LD teve participacdo no municipio de Londrina

hitps:i'sel londina. pr.gov.briselfconbrolador. phg *acac-documento_Imprimir_web&acao_orgem=arsare_visualzardid_documento=-4640211&nfra. .

12
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4, Ocupacoes lrregulares

Obs: Esse documento foi entregue ao IPPUL, via email, nos dias 12 e 26 de julho de 2018.

Londrina, 17 de julho de 2020.

S‘E'il CDocumento assinado eletronicamente por Karina Beatriz Kreling Ozorio, Técnico(a) de Gestio
Y [{ij Publica, em 17/07/2020, as 18:46, conforme horario oficial de Brasilia, conforme a Medida Provisoria
ehrdnl iy n& 2 200-2 de 24082001 & o Decreto Municipal n® 1.525 de 15/13 /2017,

———

S»e’il Documento assinado eletronicamente por Denise Salton Sapia, Tecnicola) de Gestao Publica, em
—— [ll‘l 21/07/2020, s 11:40, conforme hordrio oficial de Brasilia, conforme a Medida Provisdria n 2.200-2
ehotrdnica de 24,/08/2001 e o Decreto Municipal n2 1.525 de 15/12/2017.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://sei.londrina.pr.gov.br/sei/controlador_externc.php?

] acao=documento_conferir&id_orgac_acesso_externc=0, infermando o codigo verificador 4072142 &

* o codigo CRC D21B2BTE.

Referencia: Processo n? B4.001216/2020-61 S3El n2 4072142

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas
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GOMPANHIA DE HABITAGA DE LONDRINA

Lels
EEs

¢

DESPACHO ADMINISTRATIVO IN° 795 /2020

Documento: Diagnostico e proposicdes da COHAB - LD 2017/2018

Assunto: Colaboracio Técnica - ETM

Ao IPPUL,

Em complemento ao Despacho Administrativo 709/2020 (44300768), a Cohab-LD
formaliza por meio desse processo SEl @ entrega do documento n? 4542515, referente aos Capitulos 5 e
6 do Diagnodstico e Proposigdes da COHAB - LD, resultante do item 4.18, Acesso & Habitacdo, do Plano de
Encargos. Esse documento foi elaborado no processo de revisao do Plano Diretor em 2018, atualizado na
presente data, e contém subsidios para a elaboragdo das leis complementares.

Trata-se de Relatdrio contendo avaliacdes sobre:

5. Disponibilidade de terras plblicas para empreendimentos Habitacionais de Interesse
Social

6. Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS

Londrina, 16 de outubro de 2020.

Documento assinado eletronicamente por Karina Beatriz Kreling Ozorio, Tecnico{a) de Gestao
&"l: Publica, em 16/10/2020, as 12:29, conforme hordrio oficial de Brasilia, conforme a Medida Provisoria
ng 2.200-2 de 24,/08/2001 e o Decreto Municipal n 1.525 de 15/12/2017.

Documento assinado eletronicamente por Denise Salton Sapia, Tecnico{a) de Gestao Publica, em
1641042020, as 14:22 conforme horarie oficial de Brasilia, conforme a Medida Provisdria n® 2.200-2
de 24/08/2001 & o Decreto Municipal n? 1. 525 de 15/12,/2017.

aLEinaLE
clardnics

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
Fme hitp:j/seilondrina. prgov.br/seifcontrolador_sxterno.php?
aay acao=documento_conferirfid_orgac_acesso_externo=0, informando o codigo verificador 4542632 e

o codige CRC BETCTET4.

gl

Referencia: Processo n2 B4.001216/2020-61 SEInZ 4542632

itps:seliondnna prgov.brsel/controlador. php Facao=documentn_Imprimir_web&acad_odgem=arsore_visualzardid_documento=51T0906&NTa. ..

"
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De maneira geral, entende-se por Habitacdo de Interesse Social
(HIS) aquela voltada a familias de baixa renda, geralmente
produzidas pelo poder publico. Entretanto, seguindo alogica da
descentralizacdo proposta no desenho institucional do
federalismo brasileiro, ndo ha uma definicdo especifica de HIS
na legislacéao federal, ficando a cargo de cada municipio a
conceituacdo mais conveniente ao enfrentamento de seus
problemas.

Tambéem nesse sentido, ndo ha definicdo Gnica do conceito de
baixa renda na normativa federal. A Lel Federal n® 9.636/98, que
trata da transferéncia de bens da Unido para apoio a realizacao
de programas de provisdo habitacional ou de regularizacao
fundiaria de interesse social, entende populacéo de baixa renda
como a que possui renda familiar mensal ndo supernor a cinco
salarios minimos. Por sua vez, o Decreto Federal n® 6.135/07,
que dispde sobre o Cadastro Unico para Programas Sociais do
Governo Federal, considera de baixa renda as familias com
renda mensal per capita de até meio salario minimo ou com
renda mensal de ate trés salarnos minimos.

SSN: 1984-8731 - Anais XVIII| ENANPUR 2019. Cadigo verificador: dwyXz7 3wNinL
verificar autenticidade em: hitpJfanpur.org brixviiienanpur/anais

Diante disso, a COHAB-LD sugere o seguinte conceito para ser
utilizado nas legislacdes municipais:

Habitac&o de Interesse Social: Voltada a proporcionar o acesso
a moradia adequada e regular, incluindo o acesso aos servicos
publicos, visando reduzir a desigualdade social e promover a
ocupacédo urbana planejada, compativeis com as faixas de renda
a seguir definidas:

|. Baixa Renda: aquela com perfil socioecondmico com renda
de até 03 salarios minimos, desconsiderados os beneficios
assistenciais.
Il.  Familias comrendade 03 a5sm
lll.  Familias comrendade 5a7sm
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V. Familias com renda acima de 7 s.m.

Art. X Os empreendimentos de Interesse Social ( EHIS ) s&o
permitidos em todas as Zonas Urbanas

§ Quando o empreendimento EHIS for implantado nas Zonas
ZR2, ZUM 1, ZUM 2 e ZC3 (para uso residencial & misto)
obrigatoriamente devera receber Atestado de enquadramento
emitido pela COHAB-LD.

Art. Y Para o enquadramento, os empreendimentos EHIS nas
Zonas ZR2, ZUM 1, ZUM 2 e ZC3 (para uso residencial e misto)
devera atender as normativas da COHAB-LD.

§ Para fins de criténios de enquadramento EHIS seréao
consideradas as flexibilizactes, beneficios fiscais de acordo com
as faixas salanais da populacéo a ser atendida, nos seguintes
termos:

|. Populacdo beneficiana com renda de até 3 salarios
minimos ( baixa renda ). isencéo total de taxas e impostos
previsto na Lei xxxx e flexibilizac&o edilicia

Il. Populacdo beneficiara com renda de 3 a 5 salanios
minimos: isencéo do primeiro ITBI e flexibilizacdo edilicia.
Devera haver destinacdo de 1% do empreendimento ao
Fundo Municipal de Habitacao.

lll. Populacdo beneficiara com renda de 5 a 7 salarios
minimos: somente flexibilizacdo edilicia. Devera haver
destinacdo de 2% do empreendimento do F.M.H.

IV. Populacdo beneficiaria com renda superior a 7 salarnos
minimos: Devera haver destinacdo de 3% do
empreendimento do FMH.
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o calculo da doacéo ao F.M.H quando em espécie sera sobre o
valor total de venda estimado para o empreendimento.

Também a doacdo em lotes passa a se dar de outra forma:
esses passam a ser doados diretamente para a Cohab e devem
ser utilizados proritariamente:

para remocéo de familias em area de nsco e desocupacéo de
area publica, para regularizacdo e urbanizacdo de areas
ocupadas e para producéo de habitac&o para familias com renda
inferior a 3 salarios minimos, sendo que quando houver a
comercializacédo dos lotes, o produto sera destinado ao F.M.H,
descontadas as despesas realizadas pela Cohab.

FLEXIBILIZACOES NA LEI

Para empreendimentos em parceria com a COHAB-LD:

PARCELAMENTO:

Compensacéo de pracas em loteamentos com area até 24.000
m? e que seja contiguo a bairros com pracas ja existentes;

Doacéo de 10% para areas publicas, sendo somente a area de
terreno;

Exigéncia de pavimentacdo asfaltica podendo ser utilizado
matenal alternativo;

Para ruas locais do loteamento, as quais ndo serdo utilizadas
para passagem de onibus e caminhbes coletores, podera ser
caixa de via reduzida;

Calcada em loteamentos novos, com reducdo de
dimensionamento, sugestao: 2,5 m largura;
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Prazo para analise de diretriz, reducéo para 90 dias;

Autonzacéo para edificacédo em gleba ( area néo loteada ) onde
as doacdes e execucdes de infraestrutura ficam vinculadas ao
HABITE-SE, com as garantias devidas;

Exempilo :

Ver Lei de Piracicaba/SP — Lei 421/2020 — Art 95,123 § 3°

Subdivisédo de lotes com area menor 250,00 sem necessidade
vinculacdo de aprovacdo de projetos arquitetonico das
residéncias concomitantemente.

USO E OCUPAGAO:

Retirar a obrigacéo do Distanciamento entre torres com parede
sem aberturas, sendo assim permitira a aglutinacéo de blocos;

Permitir térreo + 3 pavimentos nos 120m ;

Flexibilizacdo vaga de estacionamento — 80%;

Liberacdo do gabanto de altura;

Retirar obrigacéo de vaga de visitante dos empreendimentos;

Area de lazer permanecer obrigatoriedade de 5% somente em
empreendimentos acima de 50 unidades habitacionais em
mesmo condominio.

PERIMETRO URBANO

Verificar o PL 05 — incluir no mapa as areas

Incluir areas que estédo na zona de expanséo da regido leste no
perimetro.
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Prefeitura do Municipio de Londrina
Estado do Parana

A& Geréncia de Pesquisa e Plano Diretor do IPPUL,

Reiteramaos, agui, o exposte no Despocho Administrative 242 (4933573), exorado no
processg SEIN n, 84.001222/2020-19.

Vimos, respeitosamente, apresentar sugestbes decorrentes de nossa experiéncia pratica no
dmbito dos processos judiciais em que atuamos em nome do Municipio de Londrina, na esfera tributdria,
visando posteriores aprofundamentos e aperfeigoamentos.

Ressaltamos que ndo participamos das audiéncias nem realizamos a leitura dos textos
atuais constantes do presente processo SEIN, razdo pela qual desde ja solicitamos escusas para a hipotese
de tais propostas ja se encontrarem albergadas pelos anteprojetos:

1. & efetiva implementacdo do IPTU progressive de forma a atender ao art. 182 da
Constituigdo Federal, com a previsao de drea no Plano Diretor, atendimento aos requisitos do Estatuto das
Cidades e implementagao de organizacdo e procedimento administrativo que permita sua aplicacdo
pratica entre o IPPUL e Secretaria Municipal de Fazenda;

2. Como dialogado em reunido, o efetiva previsdo de regras de zoneamento e de uso do
solo em relagdo o otividodes rurais, em face do grande numero de demandas judiciais em que se requer o
nao pagamento do IPTU em relacdo a imdveis localizados na zona urbana e que possuem atividade rural (o
que impede a aplicacdo do IPTU progressive no tempo, n3o parece adequar-se @ uma boa politica
urbanistica e dé ensejo a simulacdes com a finalidade de evitar o pagamento do imposto municipal). Para
tanto, sem que tenhamos capacidade técnica de definir os padries a serem adotados, o que necessita ser
avaliado pelos técnicos do IPPUL e de outras secretarias afetas, agui mencionamos os seguintes exemplos:

2] a vedacdo expressa do uso rural em imoveis localizados na zona urbana ou de expansao
urbana - como prevé o Parecer Juridico 340/2020-PGM (3683456);

b) a previsdo de sancdes, em especial multas & em montante adequado a efetivamente

coibir a agdo, para o caso de descumprimento da proibigde da letra "a" supra;

c) a previsdo da competéncia de fiscalizagdo e de aplicacdo da penalidade em relagdo as
letras "a" e "b" supra;

hitps:sellondnina.pr.gay.briselicontrolador pho Tacao=docemantn_|Imprimir_web&acas_odgem=arvore visualzardd documanto=56113448Infra. ..
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d) a possivel previsdo de situacbes excepcionais em que tais usos seriam permitidos por um
prazo de transicdo, em especial para imdveis com tamanho de no minimo um madulo rural e localizados
em zona de expansao urbana, ou que tenham atividade comprovadamente rural hd muitos anos (tenham
sido alcancados pela malha urbana);

&) nos casos da letra "d", que se previsse a necessidade de outorga onerosa de alteracdo de
uws0 ou de outro instrumento equivalente, com valor que efetivamente cubra os custos urbanisticos
decorrentes e gue eqguivalha, no minimo, ao valor devido a titulo de IPTU, com a regulamentacdo legal e
infralegal de tal instrumento;

f) havendo a outorga onerosa, a previsao de isengao do IPTU do imovel, observadas as
regras da Lei de Responsabilidade Fiscal - LRF, evitando-se discusstes judiciais sobre a incidéncia do
imposto;

g) a previsdo de que a outorga onerosa, se possivel, tenha prazo limite até que a area se
torne um problema pelo vazio urbano, a depender da evolucdo da malha urbana.

Colocamo-nos @ disposigao para auxilio no aprofundamento do que agui se propos.

E nossa proposta, sub censura. Damos ciéncia da presente manifestacdo ao Gabinete da
PGM, a GPPUMA/PGM e tambeém a Secretaria Municipal de Fazenda.

Dé-5e ciéncia aos Procuradores atuantes na GAFT/PGM.

Londrina (PR), 4 de janeiro de 2021.

SEiI 3 Documento assinado eletronicamente por Carlos Renato Cunha, Gerente de Assuntos Fiscais e
b Rl @ Tributdrios, em 04,/01,/2021, &5 17:09, conforme hordrio oficial de Brasilia, conforme a Medida
Provisdria n2 2.200-2 de 24/08/2001 & o Decreto Municipal n2 1.525 de 15/12/2017.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http:/{seilondrina prgovbrfseifcontrolador_externo_php?

o
P acac=documento_conferirfid_orgac_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 4933756 2 o

R

i
'JI.
.a': L

Referencia: Processo n? 84.001216,/2020-61 5El n2 4933756

hitps:isel iondrna.prgov.brisel contrlador pho 7acao=documentn_|mprimir_web&acao_ofgem=arvore_visualzardid_documento=-5611844&Infra... 2i2
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Prefeitura do Municipio de Londrina
Estado do Parana

MAMIFESTACEO DO lj‘RG|ﬁD DEMAMNDANTE

M2 350 f 2022

limo Sr.
José Antonio Tadeu Felismino

Diretor-Presidente Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina - IPPUL

Prezado 5r.

Tendo tomado ciéncia das discusstes, acerca das Leis Complementares do Plano Diretor da Cidade de
Londrina no processo de sua revisao, o COMPAC (Conselho Municipal de Patrimdnio) encaminha
manifestacdo acerca do tema, de acordo com as deliberactes havidas na reunido realizada no dia 09 de
setembro, a saber:

1. Quanto as alteracdes propostas para a Av. Dugue de Caxias, entendemos oportuno que ssjam
u lizados os parametros elencados pelo estudo, recentemente realizado por projeto patrocinado pelo
Promic — Programa de Incen vo a Cultura, e disponibilizado através da camada Cultura no SIGLON
(Sistema de Infomacdes Geograficas de Londring) para a preservacdo da ambiéncia e do patrimdnio;

2. Quanto a Zona Especiol de Ocupagao Controlada Casoni, o COMPAC reitera a necessidade de alteragdo
de s2u parimetro para a inclusdo da Rua Caraibas, nesta 2ona especial;

3. Quanto a Fong Fspecial de Ocupacdo Controlada Heimtal, o COMPAC reitera @ necessidade de
alteragao de seu perimetro para a inclusdo da area do Cemitério;

4. Inclusdo da Zona Especial de Ocupacdo Controlada do Distrito do Espirito Santo;

5. Quanto as alteracbes propostas para a @rea do Centro Histdrico, entende como importante a
implementacdo de diretrizes de alinhamento predial para a preservacdo de fachadas e edificagbes;

6. Considerar a elaboracdo de Planos Paisagis co-Culturais ou Guias de Design especialmente para as
areas de importancia historica.

7. Urgéncia nos estudos para proposicao de Leis previstas no Estatuto da Cidade e gue ainda ndo foram
implementadas, tais como a Lei de Transferéncia do Potencial Constru vo.

Por fim, & tendo em vista este importante processo de revisdo do ambiente da cidade, reiteramos a
necessidade da cobservancia das diretrizes de preservacdo expressas na Lei 11.188/2011, quando da

hitps:isel londrina. pr.gov. brisel/conbrolador. php ?acac-documentn_Imprimir_web&acao_ordgem=arsare_visualzardid_docwemento=-37E616868In . .
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realizacdo de projetos e acoes que impactem a memaoria local.

Permanecemaos a disposicdo e desejamos sucesso na conducdo deste processo de revisdo.
att

Vanda de Moraes
Presidente - COMPAC (Conselho Municipal de Patrimdnio

Documento assinade eletronicamente por Vanda de Moraes, Usudrio Externo, em 21/0%/2022, as
[‘i‘] 10:03, conforme hordrio oficial de Brasilia, conforme a Medida Provisdria n® 2.200-2 de 24/08/2001 e
o Decreto Municipal n? 1.525 de 15/12,/2017.

% A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
rae http://sei londrina.pr.gov.brfseifcontrolador_externo.php?

acao=documento_conferirfid_orgac_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 8629931 e o
codigo CRC 26B00AGE.

Referencia: Processo n2 19.025.154274,/2022-61 SEl n2 B629531

nitps:'sel.londrna.pr.gov.briselcontnolador.pho 7acao=documentn_|mprmir_web&acag_origem=-arvore_visualzardid_documento-3761686&INTa...  2i2
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REUNIOES DE DISCUSSAO

Conforme os servidores, membros da Equipe Técnica Municipal — ETM, realizavam a
leitura analitica das Leis Complementares, reunides de discussdao foram promovidas para
compartilhar compreensao, compartilhar propostas, aprofundar analises.

Reuniao remota de 31 de mar¢o de 2020 — Oficina Preparatoéria

Participagao: Equipe da GPUE e Arquiteto Jefferson Callegari

Objetivos: Expor e Discutir percepgdes baseadas na leitura analitica da Lei de Uso e
Ocupacéo e Cdédigo de Obras, com foco no incentivo ao uso misto e adensamento (Coeficiente
de aproveitamento).

Discussoes:

- Levantou-se a hipétese de que Coeficientes de Aproveitamento (CA) da legislacao
vigente, com previsdo de taxa de ocupacédo de 100% do térreo, com mais dois pavimentos
normalmente ja atinge o CA. Portanto, em muitas zonas os CA existentes (ex: 2) ndo estimulam
0 adensamento, e se adotado uso comercial, que é considerado totalmente como area
computavel, reduz ainda mais a area maxima de construgdo que o terreno pode receber. Nesse
sentido o fato de a area comercial ser computavel (enquanto pavimentos de recreagao ou
garagens nao sao), pode ser um desestimulo.

- Uma alternativa seria estudo de tipologias construtivas e coeficientes que favorecessem
verticalizagcado (visando adensamento), principalmente proximo a Terminais de bairro e
principais linhas de transporte coletivo.

- Levantou-se também e questdo de que, aplicando o conceito de areas computaveis,
boa parte da area construida nao fica comprometida pelo CA, e que comum CAde 1,5a2jaé
possivel edificar até 3 ou 4 pavimentos. Esse potencial construtivo € ainda mais aproveitado se
o edificio for todo residencial (areas comuns ndao computaveis). Portanto, parece que o motivo
do atual desinteresse na construgéo de edificios de uso misto, com area comercial junto a torre
de apartamentos, nado seja (apenas) a limitagdo do CA, mas outras razdes. Parece necessario
compreender melhor demanda de mercado tanto da construgdo civil quanto imobiliario
(especialmente em razdo das salas comerciais).

- Algumas alternativas para estimular a constru¢cao de edificios de Uso Misto foram
levantadas e discutidas:

a) Possivelmente a mais impactante, e talvez nem recomendada em razdo de o mercado
da construcao civil ja estar habituado com os parametros atuais, mas nao descartada no ambito
da discussao: Eliminar o conceito de area computavel e adotar a area total construida como
base para calculo do aproveitamento do terreno.

Essa hipotese se baseia na discussdo de que os CA adotados nao refletem na realidade
o impacto de porte e volumetria dos edificios no espago urbano. Por exemplo, se considerada a
area total de construgéo, um edificio poderia atingir um CA de 5, enquanto pelas suas areas
computaveis atinge um CA de 3. Portanto, um edificio de CA 5 por sua area total ndo € mais
robusto que um edificio de CA 3 pela sua area computavel, sao correspondentes.

Para amenizar o impacto desta proposta, optando-se por calcular pela area total de
construgao, os CA poderiam ser elevados para seu equivalente, ndao trazendo prejuizo a
capacidade construtiva existente.

b) Outra alternativa levantada seria de reduzir descontos na area total construida, ou
seja, incluir mais tipos de areas no critério do que é computavel. Desta forma os principios a lei
vigente ja assimilados teriam continuidade, mas aumentando um pouco a exigéncia. Esta
alternativa surgiu apds discussdes sobre o caso das varandas dos grandes edificios
residenciais multifamiliares verticais, que sdo exemplos de areas consideradas nao
computaveis, mas que na pratica consistem em um ambiente dos apartamentos, muitas vezes
até fechados posteriormente, sendo area privativa, Util e de permanéncia. Vagas de
estacionamento que excedessem o minimo previsto pela lei vigente poderiam ser computadas
(ficando a critério do construtor oferecer mais vagas).

Como referéncia, a consulta a Legislacao em outros municipios demostrou que, em Sao
Paulo por exemplo, ¢ adotado o conceito de area computavel. Seria importante consultar
legislagao de outros municipios como comparativo: ex: Maringa, Curitiba.
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- Discutiu-se também que favorecer a aplicacdo do coeficiente deveria estar condicionado
a objetivos que se pretende atingir para a cidade. Portanto, justificaria aumento de coeficiente
para maior adensamento (que € um dos objetivos), mediante a contrapartida de beneficios para
a cidade, como:

a) adensamento sem verticalizacdo, em edificios mais horizontais (se até 5 ou 7
pavimentos);

b) adocéo de solugbes arquitetbnicas de cercamentos das areas residenciais no térreo
permeaveis visualmente, e recuados de forma a incorporar o recuo ajardinado aos passeios;

c) incorporagéo de area comercial no térreo, com fachada ativa, em um percentual
minimo da area do terreno, contribuindo para diversificacdo de usos com edificios de uso misto
(residencial e comercial). Poderia ser admitido aumento de mais 1 no valor do CA do lote.

- Espera-se que a adogao do uso misto contribua para espagos mais agradaveis (com
menor extensdo de fachadas muradas e mais fachadas ativas), atendimento comercial as
residéncias do entorno, maior seguranga pelo movimento e vitalidade, redugdo de uso de
veiculos e incentivo a caminhada.

- Independente da questdo de usos, mas referente a ocupacao, para estimular edificios
de menor niumero de pavimentos, visando adensamento com maior horizontalidade e contato
com a rua, uma possibilidade seria, para 0 mesmo potencial construtivo, permitir atualizagdo do
coeficiente maximo limitado a um numero de pavimentos (ex: até 5 ou até 7), e permitir
verticalizagao, dentro do mesmo limite do CA, mas com cobran¢a de outorga acima deste
gabarito. Ou seja, estipular um gabarito de altura até o qual n&do seria cobrado pela outorga, e
cobrar para verticalizagdo acima deste.

- Quanto a questdo de recuos frontais, o tema precisa ser ainda melhor discutido e
explorado em outra reunidao / oficina preparatéria, porém, mesmo com a exigéncia, uma
alternativa para melhoria da qualidade urbana seria exigir integracédo entre os recuos dos lotes
diferentes, lateralmente, com recuo do fechamento do lote, garantindo continuidade visual,
sequéncia de areas de uso publico como extensdo da largura do passeio, aproximando
inclusive os pedestres das fachadas térreas comerciais.

Encaminhamentos:

- Agendamento de reunido com representante da Diretoria de Aprovacdo de Projetos
DAP-SMOP para compreender as particularidades da aplicagdo da lei na analise dos projetos.

- Pesquisa sobre legislagdo de outros municipios para referéncias especialmente com
relagao a conceito de area computavel e incentivos a adensamento e uso misto.

Reuniao remota de 07 de abril de 2020 — Oficina Preparatéria

Participagao: Equipe da GPUE, Arquiteto Jefferson Callegari e Engenheiro Matheus Melo
Barbosa

Objetivos: Conhecer preliminarmente e de maneira geral os principais desafios e
dificuldades de aplicagéao das Leis Vigentes na fase de analise a aprovagao dos projetos junto a
Secretaria de Obras, com foco nos aspectos de uso e ocupacgao.

Discussobes:

- Apontado conflito da Lei de Uso e Ocupagao vigente com a Lei anterior 7485/1998, que
apresentam parametros muito diferentes. A lei atual apresenta uma quantidade de parametros
muito grande e com pouco efeito pois as variagdes entre eles sdo muito pequenas, mas torna
complexa a aplicagdo da Lei. Um exemplo citado é a exigéncia de vagas de estacionamento
para visitantes em edificios residenciais multifamiliares em ZR4, mas ndao em ZR3. Uma
recomendagao seria simplificar parametros, com aplicagdo mais genérica. A maior parte dos
projetos protocolados para aprovagao consiste nas tipologias: residencial unifamiliar,
residencial agrupada e multifamiliar vertical. Para essas, que representam maior parte das
construgdes da cidade. Para estas tipologias, justificariam-se parametros especificos, mas para
as outras, poderiam ser padronizados (a nao ser alguns extremamente necessarios como lote
minimo).

- Com relagéao ao atual formato de analise e aprovagdo dos projetos, esclarece-se que
apenas 0s novos projetos com mais de 500m?, retornos de corregdes de processos fisicos que
ja estavam em tramitacao, e de edificios de uso coletivo com area comum, sdo analisados por
completo. Projetos de até 500m? (com excegédo aos de uso coletivo com area comum) séo
analisados apenas sob o ponto de vista dos paradmetros urbanisticos, além de que o habite-se
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é expedido com base em autorelatério elaborado pelo responsavel técnico com fotos
(dispensando vistoria, considerado mais seguro porque ha registro documental do status no
momento da expedi¢do do habite-se, sem depender exatamente da impessoalidade do fiscal).
Estes casos representam aproximadamente 90% da demanda por aprovagéo de projetos e a
nova forma de analise tem sido satisfatéria, ndo gerando acumulo e longo tempo para
aprovagao. Uma constatagao negativa, embora ndo seja objeto de analise do DAP-SMOP, mas
percebem que a qualidade dos projetos teve queda consideravel pela exigéncia da aprovagao
simplificada, ndo havendo como avaliar se isso reflete no projeto executivo.

Os projetos ainda analisados por completo sdo os de uso coletivo, cuja maioria
caracteriza-se por edificio multifamiliar vertical (RMV). Estes projetos, segundo o engenheiro,
sdo melhor apresentados, muito explicados, nao gerando tanta dificuldade. Sao mais
complexos quanto a calculos de coeficiente de aproveitamento, em que se excluem da area
computavel basicamente 5 tipos de espacgos: galeria de 4m junto a logradouros publicos,
pavimento livre de lazer, area comum de circulagdo, area de sacada e varanda (para a qual
sugere colocar parametros de restricbes) e area de garagem, restando apenas areas privativas
como computaveis. Reduzir descontos da area total para atingir a area computavel facilitaria a
analise do coeficiente. Eventualmente, contribuiria até mesmo para maior aplicabilidade da
cobranga de outorga onerosa do direito de contribuir.

- Ainda a respeito da cobranga de outorga, o engenheiro menciona que a Portaria que
define area de expansao do aeroporto reduziu muito a solicitagdo de outorga. Apenas 3
pedidos ocorreram recentemente: edificios na Av. Ademar de Barros em frente ao Ed. Palacio
Veronezi, e na Fernando de Noronha.

- Sobre o0 assunto de areas computaveis, considera-se importante reduzir os indices de
desconto, incluindo, por exemplo, a area de todo o pavimento tipo, area de sacadas, ou outras.
Considerando que no caso das varandas nao computadas muitas vezes caracterizam — na
pratica — um ambiente, uma alternativa aventada seria limitar a area e a profundidade dessas
varandas nado computaveis (por exemplo profundidade maxima de 1,50m), de maneira a
continuar permitindo sacadas com a real caracteristica, mas incluir no computo das areas
consideradas para efeito do calculo do CA quando estas tiverem caracteristica de um ambiente
na unidade habitacional. Observou-se também que a area privativa € computada para efeito de
IPTU.

- Foi esclarecido que para aprovacao de projetos o conceito de area computavel é
aplicado nao apenas para edificios residenciais, mas também comerciais, institucionais,
qualquer edificio vertical.

- Quanto a incluir as areas de garagem na area computavel, considerasse inviavel pelo
grande impacto destas areas na proporgdo do edificio. Por outro lado, considerou-se a
possibilidade de ndo computar apenas a area das vagas minimas exigidas pela Lei, mas
computar as vagas excedentes ou adicionais, que ficaram a critério do construtor. Por
experiéncia, o representante da SMOP acredita que essa alternativa ndo surtiria muito efeito,
pois os construtores ja demonstram intencdo de apresentar o numero minimo, pelo custo que
representam na obra. Seria uma possibilidade a ser melhor discutida apenas para edificios de
alto padrao, para eventualmente viabilizar o atingimento de CA mais altos e a viabilizagdo da
aplicagao da outorga.

- Considerando também neste debate a possibilidade de extinguir o conceito de area
computavel e adotar a area construida total para efeito do calculo do CA, é uma alternativa a
ser avaliada, pois igualaria os beneficios para todos os tipos de usos e de zoneamentos. Outra
alternativa reiterada nessa discussao como interessante, em optando por manter o principio
das areas computaveis, seria considerar como nao computavel a area comercial nos edificios
para estimular o uso misto.

- A respeito da formula adotada pela Lei vigente para calculo do CA, o engenheiro
representante da SMOP considera de certa forma coerente e ja estdo habituados a aplicar e
analisar.

Ca=Cb+[(St-Lm)/1.500]+2(T-t)

em que:

Ca= coeficiente de aproveitamento a adotar

Cb= coeficiente basico de aproveitamento da zona

St= superficie total do lote

232



Lm= area do lote minimo estabelecido para a zona

T= taxa de ocupag&o maxima da zona para o pavimento tipo

t= taxa de ocupagao adotada no projeto no pavimento tipo

Relata apenas que um dos elementos considerados pela férmula consiste na relagao
entre a area do terreno com a area de lote minimo previsto pela zona, levando ao aumento do
CA em terrenos grandes. Esta condigdo beneficia lotes bem maiores que o minimo, que, sendo
pelo menos 1500m? maior que o0 minimo acresce 1 ao CA. Um exemplo trata-se da regiao da
Gleba Palhano, onde ha predominancia de lotes grandes, ou edificios em outras regides
construidos em lotes resultantes da anexagao de varios outros lotes menores (em qualquer
regiao, porém dificultado pela necessidade de compra de lotes de proprietarios diferentes,
portanto ndo tdo comum quanto o caso da Gleba onde os lotes originalmente ja sdo grandes).
Esta caracteristica acaba sendo definidora e por si s6 garante atingir o maximo CA.

O outro elemento da formula que beneficia o CA consiste na relagcdo entre Taxa de
Ocupacéao projetada e Taxa de Ocupacdo Maxima. Se a taxa de ocupagdo adotada pelo
projeto for inferior a taxa de ocupagdo maxima da zona, contribuira para aumento do
coeficiente. Entretanto, esse componente da férmula acaba elevando o CA acima do maximo, e
tem pouco efeito em parte dos casos, quando a area do lote é grande o suficiente para atingir o
CA maximo pelo primeiro elemento da férmula. Este componente, entretanto, tem sua fungao
em lotes um pouco menores, que pela sua area em relagédo ao lote minimo da zona n&o atinge
o CA maximo, beneficiando-se do aumento do Ca pela taxa de ocupacéo inferior a maxima. O
resultado deste componente da formula é o estimulo a verticalizagdo, pois quanto menor o
pavimento em relagéo ao lote, mais acresce ao CA.

Uma opgéo seria nao privilegiar aumento de CA relacionado ao tamanho do terreno,
oferecendo as mesmas condi¢des a todas as zonas, e estimulando aplicacdo da Outorga. Ja
para estimulo ao adensamento com maior ocupagao e menor verticalidade, o segundo
componente poderia ser eliminado, ou invertido: subtraindo esta relagéo entre TO maxima e TO
real, do CA, que seria reduzido quando a ocupacao for baixa (consequentemente mais vertical).
Deve-se considerar, porém, que para terrenos pequenos esse elemento da formula é
importante, pois garante a possibilidade de maior aproveitamento com a verticalizagédo (como
para novos edificios em terrenos da area Central).

- A respeito de vagas de estacionamento, uma das possiveis desvantagens ao edificio de
uso misto em relagao ao edificio estritamente residencial consiste na exigéncia de vagas para a
area comercial (que sendo area de recreagao e uso comum do edificio por exemplo, ndo
exigiria vagas extras em relacdo as vagas de cada unidade habitacional). Substituir um
pavimento de recreacao que nao implica em maiores exigéncias (ndo sendo nem considerado
no calculo do CA), por um pavimento de uso comercial que, além de considerado como area
computavel demandaria vagas proporcionais a sua area (conforme anexo Il da Lei vigente),
pode inviabilizar o edificio de uso misto, exigindo por exemplo mais um nivel de subsolo na
construcdo. Uma alternativa aventada seria, portanto, dispensar as vagas de estacionamento
para a area comercial quando incorporado ao edificio residencial, ou exigir um minimo de
vagas no recuo (acessiveis e de idosos).

- Foi comentado a alternativa da reunido anterior, relativa ao interesse do ponto de vista
da qualidade urbana de estimular edificios de média altura, e houve concordancia por parte do
representante da SMOP de que é possivel estimular densidade sem necessariamente estimular
verticalizagdo (com o mesmo potencial construtivo e CA). O representante da SMOP
exemplifica com empreendimentos recentes da construtora MRV em ZC4 que esta
verticalizando com até 7 pavimentos. Também questiona a existéncia de areas que permitem a
verticalizagao (no sentido do adensamento), porém esta ndo ocorre. Aponta a necessidade de
avaliar porque isto ocorre.

- Ainda sobre o tema de Uso Misto, foi discutido se o estimulo ocorreria com melhorias
nos parametros urbanisticos, ou se, mesmo assim, poderia ndo se viabilizar por razées de
mercado. Foi lembrado o fato do aparente grande numero de imdveis comerciais vazios na
area central. Como aparentemente a oferta ja é grande, ha duvidas quanto a viabilidade
econbmica para os construtores de investirem no edificio de uso misto. Em razao disto,
considera-se importante maior investigacdo a respeito do mercado imobilidrio, para
compreender que tipo de comércio e em qual localizagido o estimulo seria mais efetivo.
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- Sobre tendéncias de mercado, no ramo da construgdo civil também foi lembrado na
discussdo de que algumas empresas se especializam em determinadas tipologias ou
determinado publico, construindo muitas vezes habitagdo de interesse social, apartamentos
econbmicos ou de alto padrdo. Sobre essas tendéncias, o representante da SMOP
exemplificou a influéncia dos parametros urbanisticos da Lei: entre 2012 e 2015 aprovava-se
muito a tipologia multifamiliar de vilas, em razao da maior simplicidade dos parametros. Ja pela
lei vigente, os parametros sdo mais dificeis de serem atendidos, como o de data minima,
desestimulando esta tipologia.

- Um outro aspecto discutido trata-se de eventual dispensa de recuo. Observa-se que o
recuo nao possui apenas a funcao de futuro alargamento viavel, mas também de salubridade
das edificacdes e qualidade da paisagem urbana.

Encaminhamentos:

- Elaborar questionario digital para compreensao dos motivos pelos quais 0 mercado da
construcao civil e imobiliario ndo tem investido tanto em edificios de uso misto.

- Continuidade nas discussdes junto a DAP-SMOP em proximas reunides, abordando

outros aspectos da Lei de Uso e Ocupagédo, Codigo e Obras e Lei de Preservagéo do
Patrimonio Cultural.

Exemplo de Edificagdo sem recuo: Galeria Lafayete no centro de Londrina (Rua Goias
esquina com Souza Naces)

Outro assunto para discusséo e para novos estudos volumétricos: o gabarito de 8m de
altura em relagao ao perfil natural do terreno na faixa de 120m a partir das marginais de fundos
de vale, e a aplicabilidade em lotes de frente para ruas opostas com desniveis consideraveis
(edificios escalonados, mais de 2 pavimentos no total, definicdo de frente). (sugestdo de
discusséao pelo Matheus).
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PESQUISAS DE MERCADO SOBRE USO MISTO

Pesquisa com imobiliarias para compreensao das restricoes do Mercado quanto ao uso
misto.

Abaixo sido apresentados dados e resultados da pesquisa de dezembro de 2019,
contratada pelo SEBRAE e executada pela empresa Brain, sobre o mercado imobiliario da
cidade de Londrina.

Trés pontos sdo muito relevantes: os usos mistos ndo sdo tratados de maneira
particular, a densidade demografica e verticalizagéo é baixa e, por fim, € apontado um grande
potencial para absorcdo de empreendimentos no padrao MCMV tanto no mercado vertical
quando no horizontal.

Figura 1 — Priorizagdo das Obras Viarias de Londrina em periodos

ESTUDO DO MERCADO
IﬂdUStr 13 IMOBILIARIO

Construcao Civil * LONDRINA - PR

DEZEMBROY 2019

SEBRAE

BRAIN

Detalhamento da metodologia

Universo Pesquisado: CENSO, ou seja, todos os empreendimentos imobiliarios verticais
e horizontais com unidades ainda em oferta pela incorporadora ou construtora responsavel
(ciclo primario de venda), no més de agosto de 2019, na cidade de Londrina.

Fontes de Dados: Incorporadoras, Construtoras e Imobiliarias.

Cobertura: Embora a pesquisa busque ser censitaria, sempre ha pequenos
empreendimentos comercializados apenas pelo incorporador ou imobiliaria de bairro que nao é
facilmente localizavel. Desta forma, busca-se atingir cerca de 95% dos empreendimentos, que
possivelmente respondam por mais de 98% das unidades comercializadas.

Estruturacao dos Dados para Analise: Sao realizadas analises considerando:

a) tipologias segundo numero de quartos.

e 1Dorm e estudios (faixa “Especial” que contempla ao menos 50% de suas unidades
com imoveis pequenos de estudios, lofts e 1 dormitdrios, ndo tendo uma classificagéao
prévia de preco, mas sim de tipologia.)

e 2Dorm

e 3Dorm

e 4Dorm e 5 ou mais quartos.

b) segundo padrao (faixa de valor), sdo 7 faixas (o critério para estratificagdo é o ticket
médio (Determinado pelo VGV total estimado dividido pelo total de unidades do
empreendimento):
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Padrio Faixa de Valor
Espedal Studio - Loft - 1 guarto
Econdrmica até 190.000
Standard de 190,001 até 00,000
Médo de 400.001 até 700.000
Ako de 700,001 até 1,000,000
Luxo de 1,000,001 at€ 2,000,000
Super Luxa Aoma de 2.000.001
Total
FONTE: BRAIN | ELABORACAD:BRAIN

Preco por Metro Quadrado (privativo): Determinado pela média do prego por
empreendimento com vendas ativas e n&o por unidade do estoque.

VGV Estimado: total de unidades de cada tipologia multiplicado prego médio das
tipologias, ou seja, VGV Total = unidades por tipologia x pregco por tipologia. O mesmo é
estimado, pois o total de vagas de garagem, por exemplo, pode ser diferente para cada
unidade habitacional, porém para o calculo considera-se a unidade com maior ocorréncia, ou
seja, se a maioria delas possuir apenas 1 vaga, para o calculo do VGV estimado todas as

unidades serao consideradas com apenas 1 vaga.

Empreendimento Vertical em Comercializacdo: Consideram-se empreendimentos
verticais em comercializacdo todos os empreendimentos de incorporagdo imobiliaria em um
dado mercado que, com 4 ou mais pavimentos.

Uso: Mercados Residencial e Comercial (este, de salas de escritérios e de lajes
corporativas quando estas sao vendidas e nao locadas). Empreendimento mistos sao
registrados separadamente nos 2 critérios acima.

Caracterizagao

Média de crescimento da populacido de 7.800 habitantes e 5.300 domicilios por ano até
2024. Observou-se que a diminuicdo de crescimento populacional e o aumento de domicilios
indica uma demanda por transicdo demografica (divércios, filhos morando sozinhos, upgrade,
etc).

Clusters de analise:
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Mapa 2 — Priorizacdo das Obras Viarias de Londrina em periodos
g
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= Meédia de 34 a 40 % da populacao de 25 a 39 anos.

= Classe B2 (4.1k a 5.4k de renda) bem distribuida com 20% em cada cluster.

= Classe C (1.2k a 4K de renda) 50% em média na cidade, mas 59% na zona norte, 33%
na central e 22% na Palhano.

= Palhano renda média 11.6k e centro 8.2k, zona norte 3.9k.

=  52% dos domicilios tem em média 2 ou 3 moradores. 23,4% dos domicilios com apenas
1 morador estdo no centro.

= Baixa verticalizagdo, com 20,6% dos domicilios do tipo apartamento. Contudo, clusters
Central e Palhano possuem mais da metade dos seus domicilios nessa tipologia.

Projecao de demanda (Demanda potencial por domicilio da parcela de renda que pode
comprar um imével com (20%, 30% e 50%) de entrada.)

Clase B2 (4.1k a 5.4k de renda) com incremento de 5.878 domicilios até 2024.

Classe C (1.2k a 4K de renda) com incremento de 15.708 domicilios até 2024.

= Aproximadamente 67% dos domicilios da cidade sado ocupados pelos préprios donos, o
que indica uma boa demanda por compra de imével na regido. Portanto, oportunidade
de venda para moradores que gostariam de sair do aluguel. Regido com maior
proporgao de propriedade € o cluster Zona Norte (73%) e menor, cluster

=  Central (57%).

= Na projecdo de demanda, considerando somente o0 crescimento vegetativo do
municipio, estimamos uma demanda de aproximadamente 5.100 domicilios ao ano.

= Quando também consideramos a demanda por transicdo demografica a projecéo sobe
para perto de 8.084 domicilios ano.

= Agora, se considerarmos somente os iméveis novos, ou seja, lancamentos, podemos
projetar uma absorgéo de 3.947 unidades por ano em um cenario econémico moderado
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de transicdo com 50% de absorcdo em langamentos, considerando todas as faixas de
renda. Rendas abaixo de R$4.165/dom compreendem 58% desta projecao.

Analise Geral Da Concorréncia

Tabela 1 — Sintese da analise e proposigdes sobre “area computavel”

Tipo do Imével N® de Empreend. Lﬂ?:::a Tlﬁ;tla m’"’:}“g!:_':‘”“
Total Mercada Residencal Vertcal - Londnna 57 B.075 1.722 [21,3'%
Total Mercado Comercal Vertical - Londnna 4 f36 106 [ 16,6%
Total Mercada Residencal Horzontal - Londrina 18 4.541 585 [ 12,994
Total Mercado 79 13.254 2.413 18,2%

FONTE: BRAIN | ELABORAGAC:BRAIN

Tabela 2 — Sintese da analise e proposigdes sobre “area computavel”

UNIDADES EM OFERTA
Padrdo  Empreendimentos TIketMéio  orerta  oferta i
Lancada Final
Especial . 359,810 261 63 158
Econibmico 15 152,641 3.076 QG0 2.116
Standard 15 327,487 2.258 307 1.951
Medio 10 531.7493 1.314 170 1.144
Ao 7 833.515 614 FE| 54
Luneo 6 1.468.457 454 145 309
Super Luxo . 2.188.571 Q8 4 o4
Sl 57 420709  8.075 1.722 6.353
Comercial 4 429,495 638 106 232
Hargontal 18 127,940 4.5 SB5 1.956
Total 9 - 13,254 2,413 10.841

FOMTE: BRAIN | ELABORACAO:BRAIN

Padrao econdmico (até 190mil) e Standard (190 mil e 400mil) dominam juntos o mercado
de lancados: representam 66% da oferta. Dentre eles o padrao standard foi o melhor
absorvido, com apenas 307 unidades em estoque das 2.258 lan¢adas. Ja o padrao
econdmico apresenta a maior parte dos lancamentos entre 2017 e 2019, com 3.076
unidades langcadas e 960 ainda em estoque — destas, 2.468 foram langcadas nesse
periodo e representam 90% do estoque (863 unidades).

Importante notar que unidades no padrao especial (1 dormitdrio, Loft, Studio, etc) néo
possuem lancamentos deste 2013 e apresentam ainda 25% das suas unidades ainda em
estoque, 0 que representa uma baixa velocidade de vendas.
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Localizagdao dos Empreendimentos

Mapa 3 — Priorizagdo das Obras Viarias de Londrina em periodos
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L I
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a 01. Vertical *
* 02. Honzontal
ﬁ 03. Comercial

Lancamentos por trimestre

UNIDADES LANCADAS POR PADRAO

1.361

| Y

-
1T2016 2T 2016 3T2016 4T2016 1T2017 2T2017 3T 2017 4T2017 1T2018 272018 3T2018 4T 2018 1T20019 272019 3T 2019
= Unidades. Resid. - Econdmico = Unidades. Resid. - Demais Padries = Unidades Comerciais = Unidades Horizontais W Total

FONTE: BRAIN | ELABORACAD: BRAIN 'El x o
A ieEria SF

Analise Geral do mercado vertical Londrina
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Padrdo Faixa de Valor
Espedal Studio - Loft - 1 quarto
Econdmico até 190.000
Standard de 190.001 ate 400,000
Médn de 400.001 até 700.000
Al de 700.001 até 1.000.000

Luxo de 1,000,001 até 2,000,000
Super Luxo Acma de 2.000.001
Total

FONTE: BRAIN | ELABORACAO-BRAIN

[17 5%,
[ FEE
[0,50
[ 1,5%

100,0%

Lancada (%)
261 I 3,2%
207 [J38%
225 [Ja8,0%
1.314 l16,3%
614 [ 7,6%
a54 || sem
a8 | 1,2%
8075  100,0%

final ("
& 3,7%
90 5.7%
w [ e
170 I 9,9%
n 4,2%
s | aan
4 0,2%
1722 100,0%

B o
B
[1:{.9%
[

OFERTA LANCADA E FINAL POR TIPOLOGIA

Tipologia | 018
1 Dormicdng 296
2 Darmitdrios
3 Darmitdrios
4 ou + Domitdros 304
Total 8.075
FONTE: BRAIN | ELABORACAO:BRAIN

(%)

| 3,7%

3.677 E,S%
[ 3,8%

100,0%

Tl 9
7 4,2%
1.092 E""""’
514 rzg,a%
43 2,5%
1722 100,0%

oo
. 1-1i 1%

21,3%

PRECO R$/M? PRIV. MEDIO POR PADRAO

fel

FONTE: BRAIN | ELABORACAC-BRAIN
8 ANALISE GERAL DO MERCADO HORIZONTAL LONDRINA

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisado das Leis Especificas
Caderno Técnico 9 - Ocupagéo do Solo

* Foram Identificades 57
empreendimentas gque estdo em
comercializacdo primaria na cidade
de Londrina, com uma oferta
langada de 8075 unidades, e
destas, 1722 unidades estio
disponivel para negoclagdo (21,3
x)
= O padric gque obtém malor
destaque na cidade de Londrina é o
Econdmico, o mesmo totaliza 15
empreendimentos, somando 3.076
unidades de oferta langada (38,1%
do total), @ 960 unidades de oferta

final {55,7% do total).

= Predomina na cidade de Londrina a
tipologla de 2 e 3 dormitdrios,
somando 92,5% do total langado
(7.475 wnidades), destas ainda
encontram-se  em comercializagdo
21 5% {1.606 unidades):

= A tipologla langada de 2 dormitdrios
detém a malor dispon(bilidade entre

as demals.
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OFERTA LANCADA E FINAL POR TIPO

ura 5 — Priorizacdo das Obras Viarias de Londrina em periodos

= Foram |dentificados 18 empreendimentos

qgue estdo em comerclalizagdo primaria na
ddade de Londrina, com uma oferta
Dispanihiidade
Ofierta Final (%) st L

Tclogts Empreend. ) Langada L) lancada de 4.541 unidades, e destas, 585

Lates &m Condomino B I:a,aws 1175 25_9% | |q.. - 24,45 unldades estdo disponivel para negoclagdo

) 1 i (12,9 %);
Casa em Condominio 5 27 8% L | 8,1% 118 19.8% |

- . . — A tipologia que obtém mailor destaque na
Loteamsnto Aberto e E% 2997 E 182 I3l.l°\‘| I_l 6,1% ddade de londrina & o Loteamento

Total 18 100,0% 4,541 100,0% 585 100,0% 12,9% Aberto, © mesmo  totallzm 7

empreendimentos, somando 21997
FONTE: BRAIN | ELABORACAD:BRAIN

unidades de oferta lancada [66,0% do
total], destas ainda encontram-se em

comercalizacio 182 unidades |6,1%)

TICKET, AREA E R$/M? PRIV. MEDIO POR TIPO

Tipo Imdwel Preco Misdio m? Privativo RS/m? privative
Lotes am Condominio 144 514 480 H 207
Casa em Condomine 217,686 a E [
Lateamento Aberto 110.392 246 I_ 445
FONTE: BRAIN | ELABORACAD:BRAIN

= Este mercado representa apenas 36% do mercado residencial e possui um baixo
estoque (585 unidades) do mercado horizontal (13%) em relagdo a oferta lancada
(4.541 unidades). Contudo, vale observar que 42% do estoque refere-se a oferta
recente, em 2018. Também, 43,% do estoque se refere a unidades langadas antes de
2015, o que indica uma baixa velocidade de vendas para o mercado de loteamentos.

= Observa-se também que todo o mercado horizontal compete diretamente em ticket
(110.392 para lotes abertos, 144.514 para lotes fechados, e 217.686 para casas) com
unidades verticais do padrao Econémico (152.641 mil e45m2 priv). Este motivo pode
justificar a existéncia do moderado estoque no mercado vertical para este padrao.

Analise geral do mercado comercial Londrina
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Padrio Faixa de Valor E 1

Econdmico Aré 6,000 R$/m? priv, = £ = = + = =

= Foram Identificados 4
Standard  De 6.001 a B.000 R&/m? prv. 2 Eﬂ% | 265 E:Iﬁ% :x] | e e s
Média De B.001 a 10.000 R$/m? priv. 2 E‘% | 7 ﬁ 13 estdo em comerclalizagio primdria
na cidade de Londrina, com uma

Ao De 10.001 a 12.000 R§fm? priv. . = = - - . .
oferta lancada de 638 unidades, e
ko + Acima de 12.000 RS/m? prv. - - - - - - - destas, 106 wunidades estdo
disponivel | 16,6%);
Total 4 100,0% 638  100,0% 106  100,0%  16,6% PO Iudaci . 7K

FONTE: BRAIN | ELABORACAO:BRAIN

TICKET, AREA E R$/M? PRIV. MEDIO POR PADRAO

Tipo Imdvel Preco Médio  Area Priv. Média R$/m? Privativa

Econdmicy - -

Stndard w2475 " _
= 0 prego médio por metro guadrado das
Médio 477110 54 E unidades comerclals gque estio em

Ako . = = comercializacio na cidade de Londrina & de

Ako + = = = RS 8.082/m?.

Média Geral 429.495 53 8.082
[FONTE: BRAIN | ELABORACKO:BRAIN
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Analise geral do mercado por cluster

Figura 7 — Priorizacdo das Obras Viarias de Londrina em periodos

DISPONIBILIDADE SOBRE OFERTA POR CLUSTER | VERTICAL

N de Oferta Disp. (%) sobre
CLUSTER B i (%) i (%)  Oferta Final (%)
Cluster Interlagos 6 I_m,s% 1.308 20, 240

Cluster Zona Morte r [12,3% 1.072 Ell}.zl% 306

Cluster Central ] [;{i,&% 9EE [l|2,2% 111
NS TR O

Chuster Pg, Das [| H
i 3 5,3% 306 4,99 g1
Chuster Champagnat / [ E
Unieer: 7 12,3% 1.348 7% 399
Total Geral 57 100% B8.075 100% 1.722 pLiE ] 21,3%

FONTE: BRAIN | ELABORACAC:BRAIN

Cluster Palhano

Figura 8 — Priorizacdo das Obras Viarias de Londrina em

OFERTA LANCADA E FINAL POR PADRAO

Padriio Faixa de Valor [¢.0) M atinkin () Final (%) s/ O.L.

Especial Studio - Loft - 1 quarto 1 |] 4,0% 161 [5,1% 57 I_Ip,?% F

Econdmico até 190,000 - - - - - - -

Standard  de 190.001 até 400.000 4 [epn e JBan  w e B oaew
Médo de 400,001 até 700.000 ] E 930 E 162 E.ﬁ!%
Ako de 700,001 até 1.000.000 5 Eﬁ% 510 E% 0 El% E.I}.?%
wo  derowootae200000 5 fEoow a2 [Bew 1 [Esw| B |

Super Luxo Acma de 2.000.001 2 [s,u% 98 [ 3,3% 4 | 0,8% ﬂ 4,1%

Total 25 100,0% 2963  100,0% 533 100,0% 18,0%:
FONTE: BRAIN | ELABORACAO:BRAIN

OFERTA LANCADA E FINAL POR TIPOLOGIA

T S (o O (g Dermbtiee

1 Dormitdria 256 [ 8,6% mn [Il},l% E
2 Dormibdnos 37 [i 10, % 118 [22,1% E i
soomeios 218 [l | 06 [ I daen

4 ou + Dormitines 62 [ 8,8% k] |] 7,.3% Ela.s%

Total 2962  100,0% 533  100,0% 18,0%
FONTE: BRAIN | ELABORAGAC:BRAIN
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PRECO MEDIO POR PADRAO EM R$/M? PRIVATIVO CLUSTER PALHANO

5.505

7.196
6.081

4.463

Especial Econdmico Standard Médio Alto Luxo Super Luxo

Meédia do Cluster ====pidia da ddade

FONTE: BRAIN | ELABORACKAD:RRAIN

Oportunidade - Mercado residencial (vertical e horizontal):

Observa-se que em relagao a renda média da cidade (aprox. 5mil/dom), ha um potencial
de crescimento domiciliar. Tal faixa de renda tem potencial para compra de padrao
Standard, correspondente a um ticket de 327mil. Mais da metade do estoque disponivel
para este padrao se refere a langamentos recentes, apés 2017.

Rendas entre 2.329/dom e 5.400/dom, com poder de compra para unidades no padrao
MCMV apresentaram melhor potencial para absorgdo de domicilios: sdo em média
1.500 domicilios a.a. observada apenas a demanda por crescimento vegetativo. Este
potencial de absorcdo apresenta vocagao para empreendimentos no padrao MCMV
tanto no mercado vertical quando no horizontal. A recomendagao é corroborada quando
observado que no mercado horizontal, todos os langamentos (tickets abaixo de 190mil
para loteamentos abertos e fechados) de 2018 ja possuem menos da metade da sua
oferta langada ainda em estoque (38,8%), assim como no mercado vertical (31,2%).

Os clusters Central e Palhano apresentam proporgdes significativas de domicilios com
renda superior a 7.875/dom . Essas rendas tém, por ordem, potencial de compra para
padrdao Médio (ticket 400mil a 700mil) e Alto (ticket 700mil a 1 milhdo). Contudo, ha em
média um potencial de crescimento vegetativo de 850 domicilios a.a.

Considerando apenas a absor¢cdo de langcamentos em um cenario econdmico
moderado, ainda também considerando a demanda por transicdo demografica,
acreditando em 50% de vendas, ha uma projegéao de 835 domicilios a.a. Tanto o padrao
médio quando padrdo alto apresentaram uma absorcdo animadora considerando que
boa parte sdo empreendimentos langados apos 2017 pois possuem em média 13% das
unidades langadas em estoque.

Padrao luxo e super luxo também apresentaram boa absorcao (apenas 149 unidades
em estoque, desta 84 foram langadas em novembro/19). Assim, entendemos também
uma vocacgao para empreendimentos nestes padrdes, porém deverao ser observadas
se demandas para estes padrdes ja nao foram atendidas.
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