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APRESENTACAO

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

O Caderno Técnico 7 refere-se a revisdo da Lei n° 12.236/2015 — Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo do Municipio de Londrina. Corresponde ao aprofundamento do
diagnéstico técnico realizado por ocasido da revisdo da Lei Geral do Plano Diretor e das
Diretrizes e Estratégias aprovadas nas conferéncias municipais.

O objetivo geral deste documento € apresentar uma andlise da lei vigente quanto
ao uso do solo, especificamente sobre as zonas urbanas, sua classificagdo, abrangéncia
espacial, parametros gerais e dificuldades de aplicacao.

O conteldo deste material esta organizado da seguinte forma:
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1. ZONAS RESIDENCIAIS

Conforme Art. 14 da Lei Municipal n° 12.236/2015, as zonas residenciais sao
distribuidas conforme “critérios que visam adequar a densidade demografica a
infraestrutura e a superestrutura ou edificacdo urbana existentes e ao sitio natural acessivel,
bem como as condicdes preexistentes ou a serem criadas na zona ou em sua vizinhanga".
Neste diagnéstico, pretendemos mostrar quais sdo 0s elementos semelhantes e,
principalmente, aqueles que diferenciam e, por isso, justificam a existéncia de cada zona
residencial, bem como a evolucdo da ocupacéo e dos usos dos diferentes zoneamentos,
comparando a lei de uso e ocupacédo do solo atual com a anterior. Adiantamos ao Nnosso
leitor, que além dos critérios acima elencados, foi possivel identificar que as distintas zonas
residenciais possuem especificidades quanto a situacdo de seus lotes (parcelados para
fins urbanos ou n&o), aos parametros construtivos, aos niveis de proximidade com o centro
tradicional, a intensidade e tipos de usos ndo-residenciais permitidos e executados, dentre
outros fatores. Todos eles também sao explorados neste capitulo e nos demais em que
apresentamos a situacéo de cada zona especifica.

O Municipio de Londrina conta atualmente com 128.687 lotes com zoneamento
residencial, que compreendem 906,72km2 de area, considerando o perimetro urbano do
distrito sede e os distritos rurais. Na atual Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, sdo nove! as
zonas em que tais lotes sao classificadas, cada qual contando com parametros especificos
de uso, ocupacdo e construcdo. Nesta parte do diagnostico apresentamos as
caracteristicas basicas destes zoneamentos, comparando-os com 0s demais e com as
zonas residenciais da Lei Municipal n° 7.485/1998. A partir do Item 1, constam informacgdes
mais detalhadas sobre cada zona. Os lotes com zoneamento residencial estdo distribuidos

da seguinte maneira conforme a Lei Municipal n® 12.236/2015 (Figura 3 e Tabela 1).

1 As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), além da Zona Especial de Ocupagdo Casoni (ZE-2.1) e a Zona Especial de
Ocupagdo Heimtal (ZE-2.2) também tem foco no uso residencial, entretanto, optamos por seguir as divisGes adotadas na
Lei Municipal n2 12.236/2015, analisando-as juntamente com as demais zonas especiais.
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Tabela 1: Quantidade de lotes e area abarcada (m?) por zoneamento residencial em

Londrina
Lotes Area
Zoneamento Lei 7.485/1998 Lei 12.236/2015 Variacao Absoluto (m?) Média por %
Total % Total % Total % lote (m?)
ZR-1 2347 1,99 3989 3,09 1642 69,66 12254431,50 3072,06 13,52
ZR-2 10505 8,92 12730 9,89 2225 21,18 7583240,30 595,70 8,36
ZR-3 96992 82,34 100032 77,74 3040 3,18 55147616,50 551,30 60,82
ZR-4 7157 6,08 5785 4,49 -1372 -19,17 3985524,22 688,94 4,40
ZR-5 782 0,66 685 0,53 -97 -12,40 446212,25 651,40 0,49
ZR-6 12 0,01 604 0,47 592 4841,67 | 2750893,15 4554,46 3,03
ZR-7 0 - 149 0,12 - - 725764,76 4870,90 0,80
ZR-8 0 - 909 0,71 - - 3042332,28 3346,90 3,36
ZR-9 0 - 3804 2,96 - - 4736629,58 1245,17 5,22
Total 117795 100,00 128687 100 6030 - 90672644,54 704,60 100,00

Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

Figura 3 - Quantidade de lotes por zoneamento residencial em Londrina
909 3804

685

604

149

Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).
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Se os dados do Figura 4 indicam uma proeminéncia da ZR-3 face as demais zonas,

os dados da Figura 3, elucidam ainda mais esta questdo, permitindo a sua comparacao

com 0s outros zoneamentos que privilegiam o mesmo tipo de uso, mostrando que mais de

trés quartos de todos os lotes com zoneamento residencial em Londrina sdo ZR-3. Dos
demais, apenas o ZR-2 (9,89%), ZR-4 (4,49%) e o ZR-1 (3,09%)2 possuem uma

quantidade expressiva de lotes. Somados, 0s quatro zoneamentos residenciais restantes

(ZR-5, ZR-6, ZR-7 e ZR-8) estdo em menos de 2% dos lotes residenciais da cidade. Na

2 Quase todos os lotes ZR-9 (que abarcam 2,96% do total) sdo pertencentes ao Jardim Versalhes lll, que atualmente

encontra-se com usos agricolas.

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.

10



Figura 4 apresentamos a area ocupada por cada zoneamento dentre as zonas residenciais
da Lei Municipal n°® 12.236/2015.

Figura 4: Area ocupada por lotes de zoneamento residencial em Londrina (% de m?)
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DOZR4
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W ZR7
W ZR8
B ZR9

Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

A Figura 4 mostra que a ZR-3 tem uma menor participacdo na éarea dos
zoneamentos residenciais em Londrina, contudo, continua predominante em relacdo as
demais. Embora muitas datas tenham este zoneamento, também existem muitos lotes nao
parcelados para fins urbanos em que ao menos parte é de ZR-3, por isso ela tem uma
representatividade significativa para ambos os indicadores, visto que a relagdo entre a
proporcéo de lotes e area ocupada por um zoneamento também é influenciada pelo nivel
de parcelamento de solo para fins urbanos da area por ela abarcada. Terrenos grandes,
ainda nao parcelados, contam apenas como uma unidade no total de lotes, mas aumentam
os indicadores de area ocupada pelo zoneamento, a0 passo que guanto mais uma zona
for composta por éreas ja parceladas, maior tende a ser sua participacdo no total de
terrenos face as demais.

Com isso, a média de area por lote (m?) da Tabela 1 permite fazer uma aproximacao
de quais séo as zonas com menor ou maior proporgdo de lotes parcelados. Enquanto as
zonas residenciais 2, 4 e 5% possuem uma area média por lote pequena e, como podera
ser visto adiante e um nivel de parcelamento de solo maior, as zonas residenciais 6, 7, 8 e

9, que contam com grandes extensdes médias por lote, abarcam tipicamente terrenos que

3 AZR-5 é o Unico zoneamento ndo atribuido para nenhum lote ndo parcelado e, mesmo assim, possuindo uma pequena
quantidade de lotes (Tabela 1). Isso ocorre, pois esta zona compreende um pequeno poligono no centro de Londrina,
entre as ruas Belo Horizonte e Juscelino Kubistcheck.
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ainda ndo foram parcelados para fins urbanos, sendo em muitos casos utilizados como
chacaras de lazer ou para fins rurais. Excetuam a estes quadros, algumas partes da ZR-7
que concentram edificios residenciais recentemente construidos, além do zoneamento
residencial 1, que embora tenha uma grande quantidade de lotes ja parcelados, possui
uma data minima de grandes dimens@es (500m2) e também esta presente em uma série
de 4reas nao parceladas proximas aos condominios residenciais horizontais do sudoeste
da cidade. Uma particularidade das zonas residenciais € que a sua disposi¢do no espacgo
urbano segue unicamente o formato de “mancha”, com extensdes continuas de areas
recebendo esta classificacdo, ao contrario do verificado para as zonas comerciais,
geralmente distribuidas ao longo de eixos comerciais, abarcando principalmente os lotes
defronte a eles. Na Tabela 2 apresentamos o0s principais parametros* de datas e
edificacOes das diferentes zonas residenciais.

4 Por principais parametros entendemos o de data minima, taxa de ocupagao e coeficiente de aproveitamento. Para uma
maior compreensdo das especificidades deles em cada zona, recomendamos a leitura da Lei Municipal n2 12.236/2015,
no que trata cada uma delas.
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Tabela 2: Parametros para datas e edificacdes das zonas residenciais — Lei Mu

nicipal n® 12.236/2015.
Z|

ZR-1 ZR-2 Z| ZR-4 Z ZR-9
Tipo de uso Baixa densidad Baixa densidad
DM - 500m? DM - 360m? DM - 250m? DM - 360m? DM - 360m? DM - 2.500m? DM - 500m? DM - 360m? DM - 360m?
Residencial Unifamiliar TO méx - 50% TO méx - 60% TO méx - 65% TO méx - 60% TO méx - 60% TO méx - 30% TO méx - 50% TO méx - 60% TO méx - 60%
CA-0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,3/1,3 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/0,05/0,3 CA-0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2
Residencial Agrupada - - -
DM - 180m? DM - 125m? DM - 180m? DM - 180m? DM - 180m? DM - 180m?
US méx. - 2 US méx. - 2 US méx - 2 US méx - 2 US méx - 2 US méx - 2
Residencial Multifamiliar DM - 360m? DM - 250m? DM - 360m? DM - 360m? DM - 360m? DM - 360m?
Sobreposta : TO méx - 60% TO méx - 65% TO méx - 60% O méx - 60% : : TO méx - 60% TO méx - 60%
CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,3/1,3 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2
DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m?
Residencial Multifamiliar | uA tam. - 500m* UA tam. - 360m? UA tam. - 250m? UA tam - 360m? UA tam. - 360m? ) UA tam. - 500m? UA tam. - 360m? UA tam. - 360m?
Horizontal Isolada TO méx - 50% TO méx - 60% TO méx - 65% TO méx - 60% TO méx - 60% TO méx - 50% TO méx - 60% TO méx - 60%
CA-0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,3/1,3 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2
DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m?
Residencial Multifamiliar UA tam. - 200m? UA tam. - 180m? UA tam. - 200m? UA tam. - 200m? UA tam. - 200m? UA tam. - 200m?
Horizontal Agrupada : TO méx-0,05/1,2/1,2 O méx - 65% O méx - 60% O méx - 60% : : TO méx - 60% TO méx - 60%
CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,3/1,3 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2
UH max - 25 UH méx - N/D UH max - 25 UH max - 25 UH max - 25 UH méx - 25 UH max - 25
Residencial Multifamiliar DM - 250m? DM - 200m? DM - 250m? DM - 250m? DM - 450,00 DM - 250m? DM - 250m?
Horizontal em Vilas : TO méx - 60% TO max - 65% TO max - 60% TO max - 60% ) TO méx - 50% TO méx - 60% TO méx - 60%
CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,3/1,3 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2
. . L DM - 720m2** DM - 360m? DM - 360m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? DM - 2.000m?
Residencial Multifamiliar
Vertical - - TO méx - 80%/60%/50% | TO méx - 100%/60%/50% | TO max- 100%/60%/50% - TO méx - 80%/50% | TO max - 100%/60%/50% | TO max - 100%/60%/50%
CA-0,05/2 CA-0,05/2-3/3,5 CA-0,05/2-4/4 CA-0,05/2/3,5 CA-0,05/2-2,5/3,5 CA-0,05/2-2,5/3,5
DM - 360m? DM - 360m? DM - 2.000m? *** DM - 2.000m2***
Misto - - - TO méx - 100%/60%/50% | TO méx - 100%/60%/50% - - TO méx - 100%/60%/50% | TO max - 100%/60%/50%
CA-0,05/2-3/3,5 CA-0,05/1,5-2,5/2,5 CA-0,05/2-2,5/3,5 CA-0,05/2-2,5/3,5
DM - 500m? DM - 360m? DM - 250m? DM - 360m? DM - 360m? DM - 2.000m? DM - 2.000m? *** DM - 2.000m?***
Comércio e servigos TO max - 50% TO max - 60% TO max - 65% TO méx - 100%/60%/50% | TO méx - 100%/60%/50% - TO méx - 80%/50% | TO méx - 100%/60%/50% | TO max - 100%/60%/50%
CA-0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,3/1,3 CA-0,05/2-3/3,5 CA-0,05/1,5-2,5/2,5 CA-0,05/2/3,5 CA-0,05/2-2,5/3,5 CA-0,05/2-2,5/3,5
DM - 500m? DM - 360m? DM - 250m? DM - 360m? DM - 360m? DM - 2.000m? *** DM - 2.000m?***
Industria TO max - 50% TO max - 60% TO max - 65% TO méx - 100%/60%/50% | TO max - 100%/60%/50% - - TO méx - 100%/60%/50% | TO max - 100%/60%/50%
CA-0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,3/1,3 CA-0,05/2-3/3,5 CA-0,05/1,5-2,5/2,5 CA-0,05/2-2,5/3,5 CA-0,05/2-2,5/3,5
DM - 500m? DM - 360m? DM - 250m? DM - 360m? DM - 360m? DM - 2.500m? DM - 2.000m? *** DM - 2.000m?***
Institucional TO max - 50% TO méx - 60% TO méx - 65% TO méx - 100%/60%/50% | TO méx - 100%/60%/50% TO max - 30% = TO méx - 100%/60%/50% | TO max - 100%/60%/50%
CA-0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,3/1,3 CA-0,05/2-3/3,5 CA-0,05/1,5-2,5/2,5 CA - 0,05/0,05/0,3 CA-0,05/2-2,5/3,5 CA-0,05/2-2,5/3,5

LEGENDA E OBSERVACOES

Uso permitido com ou sem idade de vincul;

a hierarquia vidria defronte ao lote

Uso ndo permitido

DM - Tamanho de data minima (em m?);

TO max - Taxa de ocupagdo maxima;

CA - Coeficiente de aproveitamento (Em ordem: minimo/bésico/maximo);

UA tam - Tamanho da unidade autdnoma;

US max - Quantidade maxima de unidades sobrepostas;

UH max - Quantidade maxima de unidades habitacionais;

N/D - N3o disponivel.

* Os Artigos 15 a 83 da Lei Municipal 12.236/2015 devem ser consultados para a obtengio de mais detalhes quanto aos pardmetros apontados na tabela.

estruturais.

** Conforme Art. 36 da Lei Municipal 12.236/2015, na ZR-3, o uso Residencial Multifamiliar Vertical é limitado em térreo mais trés pavimentos. Conforme Inciso VII. do Art. 27 da referida lei, este uso é permitido apenas nas vias coletoras A, arteriais e

*** Para os usos misto, comercial, servigos, industrial e institucional a Lei Municipal 12.236/2015 aponta dois pardmetros contraditérios para as datas e edificagdes da ZR-8 e ZR-9, respectivamente nos artigos 64/72 e 74/82. O contetdo é o0 mesmo
para ambas as zonas, apontando primeiramente DM - 360m?, TO méx - 60% e CA - 0,05/1,2/1,2 e o segundo requisita DM - 2.000m?, TO méx - 100%/60%/50% e CA - 0,05/2,0-2,5/3,5.

Fonte: Lei Municipal n® 12.236/2015. Org: IPPUL (2022).
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Nas zonas residenciais com projecdo de menor densidade populacional (ZR-1, ZR-2 e
ZR-3)°, é perceptivel um escalonamento gradual dos fatores data minima, taxa de ocupacéo
e coeficiente de aproveitamento de maneira correlata a prépria numeracéo da ZR, sendo que
na zona residencial 1 estao previstas possibilidades menos intensas, requisitando maior data
minima e permitindo menores taxas de ocupacdo maxima e coeficiente de aproveitamento do
que na ZR-2 e, especialmente, em comparacdo com a ZR-3. Para 0s usos residenciais das
tipologias de menor densidade (unifamiliar, multifamiliar sobreposta, multifamiliar horizontal
isolada, multifamiliar horizontal agrupada e multifamiliar horizontal em vilas), a ZR-3 permite
taxas de ocupacdo méxima e coeficiente de aproveitamento maior até mesmo que o das
zonas destinadas a maiores densidades populacionais (ZR-4, ZR-5, ZR-7, ZR-8 e ZR-9).
Estas, por sua vez, possuem parametros de data e edificacdo iguais aos da ZR-2 nas
tipologias anteriormente elencadas, ou seja, igual a de uma zona de baixa densidade prevista.
O que as diferencia e as caracteriza como zonas de alta densidade populacional estimada do
ponto de vista dos parametros de datas e edificacdes é principalmente a permissao para a
construcao de edificios por meio da tipologia residencial multifamiliar vertical e pela maior
compatibilidade de usos ndo-residenciais em comparacédo as demais ZRs.

Para essas zonas com previsdo de maior densidade populacional percebemos mais
semelhancgas entre tais fatores do que uma diferenciacdo no contexto geral. Com excecao da
ZR-7, todas elas possuem parametros iguais de data minima, taxa de ocupagdo maxima e
coeficiente de aproveitamento nas tipologias unifamiliar, multifamiliar sobreposta, multifamiliar
horizontal isolada, multifamiliar horizontal agrupada e multifamiliar horizontal em vilas, ainda
gue existam algumas pequenas distingdes na classe residencial multifamiliar vertical. No que
tange as possibilidades para edificios, na ZR-4 e ZR-5, ha um requisito de areas menores que
na ZR-8 e ZR-9 (360m2 contra 2.000m?). Enquanto quase a totalidade dos lotes ZR-4 e ZR-5
estdo parcelados para fins urbanos, tendo pequena area média (ver Tabela 1), a ZR-8 e a ZR-
9 sdo zonas em que a maior parte dos terrenos ainda ndo passaram por este processo, nas
guais teoricamente ha mais facilidade em desdobra-los em unidades de maior tamanho,
enquanto para a ZR-4 e ZR-5 a constituicdo de lotes maiores é mais dependente de anexacgao
das datas ja divididas. Quanto aos lotes e edificacdes voltados a execucdo de atividades
econbmicas, além de constar os mesmos requisitos de data minima, a ZR-8 e ZR-9 possuem
taxas de ocupacdao e coeficiente de aproveitamento igual entre si e bastante pr6ximo ao da
ZR-4, mas consideravelmente maiores que os da ZR-5, zona esta, com lotes em posi¢cao mais

central e com uma maior densidade de edificios em seu perimetro, em comparacao as demais.

5 N&o levamos a zona comercial 6 em consideragdo na comparagdo com as demais zonas de menor densidade, pois este
zoneamento foi atribuido para lotes com caracteristicas muito dispares, comumente utilizados como chacara de lazer ou para
fins rurais, sendo seus parametros de lote e construtivos bastante especificos e muito mais restritos que os das demais ZRs.
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A ZR-7, por sua vez, permite apenas a tipologia residencial unifamiliar e multifamiliar
horizontal agrupada, seguindo para elas os mesmos parametros de ZR-1, que preveem usos
menos intensos dos lotes e maiores tamanhos minimos para eles, além da residencial
multifamiliar vertical. Mesmo dentro do rol de zoneamentos voltados a maiores densidades
populacionais o ZR-7 é marcado por ter menor taxa de ocupacdo maxima e coeficiente de
aproveitamento em comparac¢ao aos demais.

Todas as zonas analisadas nesta etapa do trabalho privilegiam os usos residenciais,
individual ou coletivo, algumas com previsdo de baixa densidade populacional (ZR-1, ZR-2 e
ZR-6, principalmente), ao passo que outras tem a possibilidade de um adensamento maior
pelas tipologias de habitacdo com permisséo de construgéo (ZR-4, ZR-5, ZR-7, ZR-8 e ZR-9).
O fato de uma zona ser voltada ao uso residencial, trazendo este termo em sua nomenclatura,
ndo implica que ela seja exclusiva para este fim, havendo uma série de atividades comerciais,
industriais e de servicos com permissdo de serem executados em lotes de ZRs. Tal como
existem diferencas nos tipos residenciais possiveis em cada zoneamento, também existem
distingdes expressivas quanto as possibilidades de usos nao-residenciais, sendo que algumas
destas zonas possuem um carater mais mono funcional do que outras. Na Figura 5

apresentamos o quantitativo de CNAEs permitidos por zoneamento residencial em Londrina.

Figura 5: CNAEs permitidos por zoneamento residencial em Londrina - Por hierarquia viéria
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Fonte: Lei Municipal n°® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n° 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2020).
Org: IPPUL (2022).

Conforme Figura 5, todas as zonas residenciais possuem permissao para a execucao
de atividades econémicas, o que muda entre elas séo os critérios para a liberacéo, que além
do zoneamento pode incluir a hierarquia viaria defronte ao lote, - e especificamente para a

ZR-3, a largura da via - influenciando na quantidade e o tipo de atividades permitidas. Cabe
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destacar que a LUOS vigente nao diferencia vias que compde sistemas binarios, ainda que
haja uma diferenca expressiva entre estas e as demais no que envolve o fluxo de veiculos.
Para as zonas residenciais de menor densidade, ZR-1, ZR-2 e ZR-6, além da ZR-7, sao
poucas as atividades compativeis. Para as duas primeiras e para a ZR-7, 0s Unicos casos em
que a operacdo de uma empresa pode ocorrer independentemente da hierarquia viaria sao
aqueles enquadrados como SP-1° na Portaria Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL, que
sao os servicos SP-2 ou alguns SL-1 exercidos de forma autdnoma e individual ocupando no
méximo 20% da &rea construida da propria residéncia do profissional, conforme Alinea a do
Art. 8 da Lei Municipal n° 12.236/2015. Para a ZR-3, quase todas as atividades permitidas
sem vinculacao a hierarquia viaria também sao SP-1, exceto trés CNAES institucionais locais.
Na outra ponta, as zonas residenciais que tem maior permissao de usos ndo-residenciais sao
a ZR-4, ZR-5, ZR-8 e a ZR-9. Nestes zoneamentos sédo contemplados mais da metade dos
CNAEs, com atividades comerciais, de servi¢os e algumas industriais.

Ocorre, que os dados da Figura 5 sdo apenas parte da caracterizacdo de uma zona
residencial como mais ou menos voltada ao uso misto. Além da quantidade de CNAEs com
execucdo possivel, outras questdes constantes na Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo
influenciam no nivel de liberalidade de uma zona. Situagbes em que atividades podem ser
executadas em apenas parte do lote e na prépria residéncia do empreendedor, apenas em
certas hierarquias viarias (e essas podem ser raras no zoneamento) e até mesmo se as
permissdes de uso ndo residencial compreendem atividades distintas que costumam ser
executadas conjuntamente, sdo outros elementos importantes nesta questao. Considerando
elas, é possivel afirmar que apenas as zonas residenciais 4 e 5, sdo as que tem um carater
pratico mais voltado ao uso misto conforme a atual Lei de Uso e ocupacgéo do solo, seja pela
quantidade de CNAEs permitidos, pela independéncia de que eles sejam executados na
residéncia do empreendedor e sem area maxima delimitada’, por praticamente inexistir
necessidade de vinculagéo a determinadas hierarquias viarias ou pela permissao de execucgéo
de atividades distintas que geralmente sdo conduzidas de forma associada pelas empresas.

Se para a ZR-4 e ZR-5 a quantidade consideravel de atividades liberadas é
complementada pela praticamente auséncia de outros impeditivos, a situacao verificada para
a ZR-8 e ZR-9 é distinta. Na ZR-8, todos os CNAEs comerciais compativeis e alguns de

servigcos requerem que o lote esteja defronte unicamente a vias coletoras B - uma hierarquia

6 Os delimitadores envolvidos na caracterizagdo de uma atividade como SP-1, faz com que sejam raros os processos de
Certiddo Prévia Unificada com pedido de enquadramento das atividades nessa categoria. Dos cerca de 10.000 processos de
CPU até o presente momento (15/04/2020), apenas 16 solicitaram a verificagdo com base em seus pardmetros. Destes, mais
da metade compreendendo os CNAEs 6911701 - servigos advocaticios ou 8650003 - atividades de psicologia e psicanalise.
Portanto, na pratica, ndo é exagero desconsiderar o SP-1 como categoria de uso liberado para os zoneamentos que a
contemplam.

7 A Unica limitag3o desta zona que ndo envolve as classes de uso n3o residencial permitidas é a limitagdo de IND-D a 300m?
de drea construida, vélida para qualquer zona residencial, conforme § 12 do Art. 113 da Lei Municipal n2 12.236/2015.
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baixa, acima apenas das vias locais. Isso faz com que empresas que executem duas
atividades relacionadas, uma comercial e outra de servicos, ndo tenham sua operacao
liberada em seus lotes na maioria dos casos. Ao contrario das zonas residenciais 1, 2 e 3, em
que determinada atividade é permitida a partir de certas hierarquias viarias e, como manda a
l6gica, também nas superiores, a liberacdo de atividades nestas duas zonas, quando
dependente de hierarquia viaria, ndo ocorre em vias coletoras A, arteriais e estruturais, que
inclusive, seriam mais adequadas ao comércio e servicos por possuirem mais suporte em
termos de infraestrutura, mas apenas em vias coletoras B. Para ZR-9 a situagdo € ainda mais
delicada, pois ndo ha nenhum CNAE que possa ser operado em via que ndo seja coletora B.
Por conta dessas restricbes que consideramos que apenas a ZR-4 e a ZR-5 sdo zonas
residenciais mais voltadas ao uso misto. As demais, seja por limitacfes na quantidade ou tipo
de CNAE, ou por outros elementos que inibem a instalacdo de empresas, sao zonas quase
exclusivamente residenciais.

Ha uma espécie de correlacao entre a densidade habitacional projetada e 0s usos néo-
residenciais propostos para 0s zoneamentos residenciais. Aquelas zonas com projecédo de
menor densidade tém menos permissdes de uso, ao passo que naquelas em que sao
previstas maiores densidades, geralmente contemplam mais CNAEs compativeis. (Figura 6).
A excecdo a este quadro é a ZR-7, que mesmo sendo um zoneamento de alta densidade
populacional, abarcando porgdes repletas de grandes edificios residenciais, possui um nivel
de permissdo intermediario entre a ZR-1 e a ZR-2. Desconsiderando as limitagBes por
hierarquia viaria, as zonas residenciais 4, 5, 8 e 9 possuem grandes densidades populacionais
estimadas, bem como as maiores permissfes de uso dentre 0s zoneamentos residenciais.
Nelas, mais da metade dos CNAEs séo liberados. Na Figura 6 e na Tabela 3 apresentamos
0 quantitativo e a proporcdo de atividades comerciais, industriais e de servicos compativeis

com cada zoneamento residencial.

Figura 6: CNAEs permitidos por zoneamento residencial em Londrina — Por tipo de atividade
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Fonte: Lei Municipal n°® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n°® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas 17
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.



Proporcionalmente em relacdo ao total de CNAES, as atividades ndo-residenciais mais
permitidas em zonas residenciais sdo 0s servicos e as industriais, estas Ultimas, lembramos,
limitadas em 300m?2 da area construida. Na Tabela 3 apresentamos o resultado individual por

Zona.

Tabela 3: Quantidade de CNAEs liberados por zoneamento residencial - Por tipo de atividade.

Atividade Absoluto

Total CNAEs| ZR-1_| ZR-2 | ZR-3 | ZR-4 | ZR-5 |\ZRe6)| ZR7 |NZR8N| ZR-9
Comércio 231 9 35 35 105 105 O 35 105 105
Servicos 584 91 104 118 484 481 0 91 49 484
Industrial 452 0 117 117 117 0 0 117 117
Outros 81 3 3 3 3 3 0 3 3

ividad %

Atvidade e ONAES | ZR1 | zR2 | zR3 | ZR-4 | ZR-5 - ZR-7 - ZR-9
Comércio 15,76 3,90 1515 1515 4545 4545 0,00 1515 4545 4545
Servicos 39,84 1558 17,81 20,21 82,88 82,36 0,00 1558 84,93 82,88
Industrial 38,88 000 000 2588 258 258 000 000 258 2588
Outros 5,53 000 370 370 370 370 370 000 370 3,70

Fonte: Lei Municipal n°® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n° 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Como aponta a Tabela 3, é semelhante a quantidade de CNAEs comerciais e de
servicos permitidos nas zonas residenciais 2, 3 e 7, que s&o alguns dos zoneamentos mais
restritos para atividades nao-residenciais. Também existem semelhangas quanto ao tipo de
comeércio ou servico liberado, pois nestas zonas, as atividades contempladas se referem
principalmente ao comércio local basico (CL-1) e o local ocasional (CL-2), ao passo que 0s
servicos ficam limitados ao servico profissional (SP-1 ou SP-2). Diferencia a ZR-3, o fato de
que nela também pode ser executada a categoria industrial D (IND-D) e algumas outras
poucas atividades de servigos e institucionais ndo contempladas na ZR-2 e na ZR-7. O
zoneamento residencial de menor densidade projetada (ZR-6) também é o que conta com as
menores permissoes de uso, apenas trés CNAEs institucionais e somente em vias estruturais
e arteriais.

Nos outros zoneamentos residenciais, que possuem alta densidade populacional
projetada (ZR-4, ZR-5, ZR-8 e ZR-9), é mais evidente a maior permissdo as atividades de
servicos do que para as comerciais, cerca de 80% contra pouco menos de 50%.
Desconsiderando as situacdes de liberacdo junto a determinadas hierarquias viarias, estas
guatro zonas também sédo semelhantes quanto as categorias compativeis, que se referem ao
comércio local basico (CL-1), o local ocasional (CL-2) e o ocasional (CG-1), ndo sendo
compativeis nenhum tipo de comércio atacadista, independentemente do tipo de produto.
Quanto aos servicos, sdo permitidos aqueles das categorias profissionais (SP-1/SP-2), os
pessoais e domiciliares (SL-1), de reparacdo e conservacao (SL-4), os de hotelaria e

congéneres (SL-5/SG-3), as igrejas (SL-6) os servigos administrativos, financeiros e
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empresariais (SG-1), de esportes (SG-5), os estudios, laboratorios e oficinas técnicas (SG-6),
além dos servicos de reparacéo e conservacdo em geral (SG-7) e de aluguel e distribuigéo de
bens moveis (SG-8). Também sdo enquadradas as categorias institucional local (INS-L) e
industrial D (IND-D), sendo que as poucas diferencas entre estas quatro zonas se dao apenas
em algumas categorias de servi¢cos educacionais ou pessoais e de saude.

Apresentamos na Tabela 4, uma sintese das categorias de atividades econémicas

liberadas em zonas residenciais para facilitar a visualizagédo por parte de nosso leitor.

Tabela 4: Atividades e categorias de usos nao-residenciais permitidos nas zonas residenciais
de Londrina®.

YR
-]
1. Prefeitura Municipal de Londrina

T Categoria Zoneamento
Nome sigla [ CNAEs | zr1 | zRr-2
Comérecio Local Bésico CL-1 9
Comeérecio Local Ocasional CL-2 26
Comércio Comércio Ocasional CG-1 70
varejista Comércio de materiais em geral CG-2 2
Comércio de produtos perigosos CG-3 7
Comércio de Ferro-velho e sucata CG-4 0
Comércio de Produtos Alimenticios CA-1 24
L. Comércio de Produtos de Pequeno e Médio Porte CA-2 32
Comércio e
N Comércio de Produtos de Grande Porte CA-3 29
atacadista o )
Comércio de Produtos Perigosos CA-4 16
Comércio de Produtos Agropecuarios e Extrativos CA-5 16
Servigos Profissionais 1 SP-1 91
Servigos Profissionais 2 SP-2 88
Servigos Pessoais e Domiciliares SL-1 13
SL-2A 3
Servigos de Educagdo Curricular SL-2B 1
SL-2C 3
Servigos de Educagdo Extra-curricular SL-3 13
Servigos de Reparagdo e Conservagao SL-4 9
Servigos proprios de Hotelaria e congéneres SL-5 0
Igrejas e locais de culto SL-6 1
Servigos Administrativos, Financeiros e Empresariais | SG-1 267
. Servigos Pessoais e de Satde SG-2A 46
Servigos SG-2B 12
Servigos de Hotelaria SG-3 6
Servigos de Lazer e de Diversdes SG-4 19
Servigos de Esporte SG-5 2
Servigos de Estudios, Laboratérios e Oficinas Técnicas | SG-6 13
Servigos de Reparagdo e Conservagdo em Geral SG-7 8
Servigos de Aluguel e de Distribui¢do de Bens Méveis | SG-8 11
Servigos de Guarda de Bens Mdveis SG-9 1
Servigos de Oficina SG-10 21
Servigos de Manutencgdo de Frotas e Garagens de SE-1 28
Empresas de Transportes
Servigos de Armazenagens e de Depdsitos SE-2 17
Servigos de Motéis e Estabelecimentos congéneres SE-3 2
Industria A IND-A 82
Inddstrias Industria B IND-B 77
Industria C IND-C | 176
Industria D IND-D | 117
Institucional Local INS-L 3
Institucional Institucional Geral INS-G 56
Institucional Especial INS-E 16
Preservagdo e Controle Urbanistico PCU 6 - - -
Outros Sem categoria - 22 - - -
CNAEs sem marcagdo 3 - - - - - - - -
Total 1373/1348 100 142 273 709 706 126 721 709

|

Atividade permitida no zoneamento

Atividade permitida no zoneamento com vinculagdo a determinadas hierarquias viarias

Atividade ndo permitida no zoneamento

Fonte: Lei Municipal n® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

8 Ao longo do texto, nas tabelas de atividades e categorias de usos ndo-residenciais permitidas nas atuais zonas de Londrina
(Lei Municipal n2 7.485/1998) apontamos a existéncia de existéncia de 452 CNAEs IND (A, B, C e D), nas tabelas de categorias
de usos ndo-residenciais da Lei Municipal n2 7.485/1998 constam 456 atividades IND (1.1, 1.2, 1.3, 1.4 e 1.5), pois ha quatro
atividades hoje enquadradas como PCU que continham classificagdo de risco industrial pela LUOS anterior, sendo entdo

entendidas como industriais.
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Este é o panorama geral das atuais zonas residenciais em Londrina, considerando os
parametros estabelecidos na Lei Municipal n°® 12.236/2015 e os da Portaria Conjunta n°
01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL, a seguir apresentamos um comparativo entre as leis municipais
7.485/1998 e 12.236/2015.

1.1.Comparativo das zonas residenciais das Leis Municipais 7.485/1998 e

12.236/2015

Com a revisao das leis complementares do plano diretor é esperado que as propostas
para os préximos anos de vigéncia da nova legislacdo levem em consideracdo a realidade
prévia historicamente constituida e, com isso, também o conjunto de leis anteriores que
permearam a producdo do espaco até entdo. Desta maneira, para que possamos elaborar
uma legislacdo mais fiel a realidade e a Lei Geral do Plano Diretor, faz-se necessario um
levantamento dos principais dados e caracteristicas dos zoneamentos residenciais da Lei
Municipal n° 7.485/1998 para uma compara¢cado com o quadro atualmente existente.

A primeira diferenga entre ambas as leis UOS é em relacdo a quantidade de zonas
residenciais. Se na Lei Municipal n°® 7.485/1998 eram seis, na atual este nUmero passou para
nove. Alguns dos principais fatores caracterizadores das zonas existentes nesta legislacao
foram mantidos enquanto outros foram alterados. Das permanéncias, destacamos o elemento
densidade demogréfica, continuando o ZR-1 e ZR-2 como os de mais baixa densidade, o0 ZR-
3 voltado a baixa/média densidade e os zoneamentos residenciais 4 e 5 para alta densidade®.
Os zoneamentos residenciais 7, 8 e 9 acrescidos pela Lei Municipal n® 12.236/2015 tem altas
densidades populacionais projetadas e, com excec¢ao do primeiro, uma intencéo de privilegiar
usos mistos. Como este ja era o principal diferenciador das zonas residenciais, conforme Art.
12 da Lei Municipal n® 7.485/1998 e néo foi alterado, ja fica identificado a possibilidade de
comparagéo do conteudo definidor das zonas residenciais anteriores e suas correspondentes
atuais. Na Figura 7 apresentamos a variacdo da quantidade dos lotes de cada zoneamento

residencial da cidade nas duas Ultimas leis de uso e ocupacao do solo.

9 Apesar da ZR-6 constar no texto da Lei Municipal n2 7.485/1998 como zona de baixa densidade com algumas normas a
serem seguidas, ndo existe nenhum perimetro definido para este zoneamento. Na Tabela de Atributos do SIGLON, os 12 lotes
gue possuiam este zoneamento pela Lei Municipal n2 7.485/1998 sdo os de chacaras da Estancia Delaville. Atualmente a zona
residencial 6 possui uma maior quantidade de lotes, mas continua compreendendo terrenos em situagdo semelhante.
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Figura 7: Quantidade de lotes de zoneamentos residenciais das leis municipais 7.485/1998 e
12.236/2015.
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Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

Com o0 passar dos anos, espera-se um acréscimo quantitativo dos lotes em
decorréncia de novos parcelamentos de solo e/ou de subdivisdes em areas ja loteadas,
entretanto, os dados da Tabela 7 permitem observar um aumento da quantidade de lotes das
zonas residenciais de menor densidade e uma diminui¢do nas zonas que anteriormente eram
as Unicas projetadas para maiores densidades populacionais. No que envolve a ZR-1, seu
crescimento foi puxado pela atribuicdo deste zoneamento em lotes de condominios fechados
da porcao sudoeste da cidade e outros ainda néo parcelados das proximidades. Para a ZR-2,
também identificamos a transformacao de areas de outros zoneamentos para a atual LUOS,
a exemplo do verificado para o Alphaville | (era ZC-3), alguns lotes da Vila Brasil e Vila Larsen
(eram ZR-4) e a por¢do oeste do Jardim Shangri-la A (era ZR-1). Para a ZR-3, também houve
um aumento da quantidade de lotes, explicada em grande medida pela retroacdo de
zoneamento de lotes que anteriormente possuiam ZC de eixo sobreposto, como apontado no
Subcapitulo 1.4, mas também pela ocorréncia de novos parcelamentos de solo em areas com
este zoneamento.

Para os antigos zoneamentos de alta densidade, verificamos uma situacdo oposta.
Praticamente todos os lotes de ZR-4 encontram-se parcelados para fins urbanos e todos os
da ZR-5 estdo nesta situagcdo. Mesmo que por isso fosse esperada uma estabilidade na
quantidade de suas datas, os dados da Figura 7 7 apontam uma queda expressiva em relacdo
a LUOS anterior. Na ZR-4, houve a perda em areas que hoje se encontram como ZR-2 (Vila
Brasil, Vila Larsen e oeste do Jardim Shangri-la A), outras passaram a ser ZR-8 (na parte

Leste do Jardim Shangri-la A) e também em alguns pontos mais distantes do centro da cidade,
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sobretudo das zonas oeste e norte, geralmente transformados em ZR-3. Para a ZR-5, zona
residencial com menor quantidade de datas dentre aquelas com usos mais urbanos, houve
uma perda de lotes na parte leste do Jardim Shangri-la A, transformados em ZR-8.

Nos casos de alteracdo de ZR-4 e ZR-5 para ZR-8, houve, na pratica, a troca de um
zoneamento residencial de alta densidade por outro, sendo que a verticalizacdo era e é
permitida em ambos. A principal alteracdo se deu quanto aos usos nao-residenciais, sendo
que a ZR-4 e a ZR-5 continuaram tendo um carater mais voltado ao uso misto, como explicado
adiante, ao passo que a ZR-8 apesar de na teoria também parecer incentiva-los, na pratica
acaba por inibi-los pelas restricbes impostas pela necessidade de vinculacdo a certa
hierarquia viaria. Quanto aos parametros construtivos e de datas para a construcao de
edificios residenciais e usos nao residenciais, a ZR-8 e a ZR-9 demandam terrenos maiores
em relagcdo a ZR-4 e ZR-5, além de possuir menor coeficiente de aproveitamento em
comparacgéao a ZR-5.

Quanto aos usos ndo residenciais, € possivel observar duas mudangas principais na
transicdo das leis de uso e ocupacao do solo. A primeira e da qual decorre a segunda é que
as permissoes de uso passaram a ndo mais se fundamentar simplesmente conforme o tipo
de atividade (comercial, industrial ou de servigos), mas de acordo com categorias nas quais
cada cddigo de atividade econdbmica passou a ser classificado conforme as suas
caracteristicas. Um resultado positivo é a possibilidade de averiguacdo da compatibilidade de
cada atividade individual com as propostas de cada zona. Enquanto na Lei Municipal n®
7.485/1998, os usos nao residenciais distinguiam-se em apoio residencial, considerado em
seu § I1° do Art. 8°, como creches, postos e saude e congéneres; cCOmeércio e servicos, ndo
especificados se eram varejistas e atacadistas e; industriais, que por sua vez eram
diferenciados em cinco categorias no Anexo |V da referida lei conforme o risco ambiental dos
processos operacionais (1.1, 1.2, 1.3, 1.4 e 1.5), na atual Lei de Uso e ocupacgéo do solo, a
Portaria Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL, define basicamente seis conjuntos de
atividade nos quais ha 44 categorias de uso. Nesta parte do trabalho ndo entraremos no mérito
da necessidade dessa quantidade de categorias de uso e nem de quais CNAEs foram
agrupados em cada uma.

Essa nova classificacdo proporcionou a segunda grande mudang¢a quanto aos usos
nao-residenciais. Se anteriormente uma zona possuia permissées comerciais e de servicos,
significava que nela poderia ser executada qualquer atividade destes ramos??, tanto aquelas
de baixo impacto e mais voltadas a demandas das proximidades, como a de padaria e

confeitaria com predominancia de revenda (CNAE 4721102), mas também outras operacdes

10 Algumas operagBes como igrejas, hospitais, clinicas veterinarias, cemitérios, dentre outras, contam com parametros
especificos nas leis de uso e ocupagao, requisitando critérios que vao além do zoneamento e hierarquia viaria. Para consulta-
las, indicamos o Capitulo 5.
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que demandam trafego de veiculos pesados, se projetam a consumidores distantes e que
podem trazer risco a salde e ao meio ambiente, como o comercio atacadista de defensivos

agricolas, adubos, fertilizantes e corretivos do solo (4683400).

Tabela 5: Categorias de atividades permitidas por zoneamento residencial em Londrina na vigéncia
da Lei Municipal n°® 7.485/19981112

Categoria Zoneamento
Atividade Sigla | CNAEs| zR-1 | zR2 | zR-3 | zR-4 | ZR5 |NZRGH| zR-7 |ZRSll ZR9
Apoio residencial AR - - -
Comércio C 231
Servigos S 661
Industrias virtualmente sem risco ambiental IND11| 324
Industrias de risco ambiental leve IND1.2| 81
Industria Industrias de risco ambiental moderado IND1.3| 23
Industrias de risco ambiental alto IND14| 17
Industrias de grande impacto ambiental ou perigosas |IND 1.5 11
Total 1348 - - 1216 1216 1216 892
Atividade permitida no zoneamento
Atividade permitida no zoneamento em até 15% da area do lote (Conforme § 42 do Art. 15 da Lei Municipal 7.485/1998)
Atividade ndo permitida no zoneamento

Fonte: Lei Municipal n® 7.485/1998 e Portaria Conjunta n° 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015). Org:
IPPUL (2022).

A Tabela 5 ilustra a praticamente inexisténcia de segmentacdo das diferentes
atividades por categorias. Por isso, quando a categoria de atividade comercial era permitida
em determinado zoneamento, consequentemente, todas as praticas comerciais eram
liberadas. Em relacdo aos CNAEs industriais, ainda que houvesse uma diferenciagcédo
conforme o nivel de risco ambiental estimado, 71,05% das atividades eram classificadas no
mais baixo nivel. Por ultimo, um elemento hoje extinto era a categoria de “apoio residencial’,
definida conforme § 2° do Art. 2 da Lei Municipal n°® 7.485/1998, como as operacdes de
creches, postos de salde e congéneres. Por ndo haver detalhamento de quais seriam o0s
cbdigos dessas atividades e especialmente dos congéneres, optamos por ndo apontar
quantitativo de CNAEs desta categoria na Tabela 5.

Tratando dos zoneamentos especificos, por mais que na atual LUOS a ZR-1 e a ZR-2
tenham pouquissimos CNAEs liberados, ja houve um acréscimo em relacdo ao quadro
verificado anteriormente, em que nelas s6 podiam ser operadas atividades de apoio
residencial. Entretanto, mesmo considerando os melhores cenarios em termos de hierarquia
vidria, ambas as zonas permanecem essencialmente mono funcionais. Na ZR-3, por sua vez,
havia uma grande liberalidade quanto a variedade de opera¢fes permitidas, s6 que conforme
0 84° do Art. 15 da Lei Municipal n® 7.485/1998, as atividades nao residenciais deveriam ser
limitadas a 15% da area de seus lotes. Outro item especialmente importante para os lotes de

ZR-3 da LUQOS anterior é que ao longo de sua vigéncia, mais de 8.000 de seus lotes tiveram

11 Consideramos a tabela de CNAEs com os dados da Portaria Conjunta IPPUL/SMF/SMOP mais atualizada, sendo que ao
longo do tempo foram feitas alteragGes das classificagdes pelo préprio IBGE, com a inclusdo de novos cddigos e a eliminagdo
de outros. Também existem cddigos exclusivos do Municipio de Londrina, portanto, trazemos uma aproximagdo com o total
de CNAEs atuais, que como frisado ao longo do texto, se referem a totalidade das atividades comerciais, industriais e de
servigos existentes
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zoneamento comercial de eixo sobreposto, que neles ampliaram as possibilidades de uso por
atividades nao-residenciais, sendo transformados usualmente em ZC-6. No Subcapitulo 2.7,
apresentamos uma analise mais detalhada desta situacao.

Os zoneamentos residenciais 4 e 5 ja tinham maiores permissbes de execucao de
atividades econdmicas e como néo havia diferenciacao interna entre as atividades comerciais
e de servicos, todos os CNAEs neles compreendidos eram considerados como liberados. Na
atual LUOS, em que houve uma desagregacao das atividades em diferentes classes, foi
possivel perceber que houve a manutencao do carater multifuncional destas zonas, entretanto,
com menos permissdes do que anteriormente, havendo uma queda de praticamente 40% dos
CNAEs liberados, especialmente quanto as opera¢des comerciais.

Se por um lado, o maior detalhamento da Lei Municipal n°® 12.236/2015 e da Portaria
Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL, foi positivo ao permitir analises mais precisas de
cada atividade e por trazer mais objetividade as permissées de uso, faz-se necessario também
um esforgo mais complexo no sentido de verificar como se equilibram os impactos dos usos
permitidos ou restritos face as diferentes zonas residenciais. Esta andlise precisa ir além do
guantitativo e das categorias de CNAESs, devendo a revisdo da atual Lei de Uso e ocupacgéo
do solo, se preocupar também com analises pontuais de cada atividade individual.

Ressaltamos que os parametros da Lei Municipal n° 7.485/1998 ndo sao uma questao
superada na verificagdo da existéncia ou n&o de Obices para a instalagdo de
empreendimentos empresariais no Municipio de Londrina. No mesmo ano em que entrou em
vigéncia a Lei Municipal n° 12.236/2015, houveram alteracdes na redacédo de seu Art. 271,
instituidas pela Lei Municipal 12.308/2015, passando os seus 8§ 1° e 2° a vigorar da seguinte
maneira:

§ 1° Os empreendimentos e imOveis com alvards de construgdo ou funcionamento
requeridos ou expedidos com base na Lei n® 7.485/1998, poderdo ter suas licengas
expedidas ou renovadas pelos 6rgaos competentes nos termos da referida Lei n°®
7.485/1998.

§ 2° Para fins do disposto no § 1° deste artigo, entendem-se como requeridos 0s
processos, certidfes, pedidos de andlise de viabilidade e de estudo de impacto de

vizinhanga protocolados até a entrada em vigéncia desta Lei, desde que estes ndo
tenham seu prazo de validade expirado na data do protocolo do requerimento.

Em termos praticos, isso significa que para os imdéveis que se enquadrarem nos
dispostos acima, a andlise da permisséao de instalacdo de um empreendimento pode levar em
consideracdo dois parametros distintos, independentemente de ter havido alguma mudanca
de zoneamento e parametros do lote na nova LUOS. Como mostrado ao longo do presente
capitulo, em muitos casos existem diferencas substanciais entre as duas legislacfes e se
considerarmos que a atual lei de uso e ocupacao do solo possui as propostas mais atuais (e,
por isso, supostamente mais adequadas), parece incoerente que a instalagdo de

empreendimentos prospectada em sua vigéncia adote parametros de uma lei anterior,
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produzida sobre uma Londrina de mais de duas décadas atras. Isso também a enfraquece,
colocando entrelinhas que os parametros nela estabelecidos estdo em desacordo com a
realidade e as necessidades da cidade e de sua populacdo. Reconhecendo esta problematica,
mas ao longo deste diagndstico aprofundaremos o debate sobre esta questéo, demonstrando
a importante funcéo que a retroacdo aos parametros da Lei 7.485/1998 possuem face aos
parametros equivocados da atual Lei de Uso e ocupacgéo do solo.

A seguir, apresentamos um quadro mais detalhado sobre cada zona residencial da
cidade, focando em seus diferentes parametros de uso, ocupac¢éo, bem como os construtivos,
sempre que necessério dialogando com a Lei de Uso e ocupacao do solo anterior.
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1.2.Zona Residencial 1 (ZR-1)

Figura 8: Localizac&o e poligonos da Zona Residencial 1 - Lei Municipal 12.236/2015
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A Zona Residencial 1 (ZR-1) esta localizada predominantemente no sudoeste do
perimetro urbano, abrangendo &reas com diferentes caracteristicas quanto a infraestrutura
urbana instalada. Dela fazem parte areas ndo loteadas e condominios fechados distantes da
malha urbana constituida, a exemplo daqueles lotes localizados ao longo da Estrada Alcides
Turini, mas também bairros consolidados e proximos ao centro da cidade, como o Jardim Bela
Suica, o Parque Tucanos, o Loteamento Colina Verde e o Jardim Canada.

Conforme Art. 15 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 1 (ZR-1) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);

[ll. Nas Vias Estruturais, Arteriais e Coletoras A: Comércio (CL-1), Servico (SP-2); e
IV. Servigo (SP-1).

Trata-se de uma zona predominantemente mono funcional, basicamente restrita ao
uso residencial unifamiliar ou multifamiliar em condominios fechados. Seus parametros
urbanisticos de data minima, taxa de ocupagéo e coeficiente de aproveitamento inibem o
adensamento populacional nesta zona, visto que para as tipologias residenciais unifamiliar e
multifamiliar horizontal isolada ou até mesmo para 0s poucos usos hao-residenciais permitidos,
h& demanda de que seus lotes tenham no minimo 500m2, com taxa de ocupagdo maxima de
50% e coeficiente de aproveitamento basico e maximo de apenas 1 inteiro. Nao é permitida a
subdivisdo de lotes para a construcéo de casas geminadas (residencial agrupada) e nem de
edificios residenciais (residencial multifamiliar vertical). Estes usos fazem com que esta seja
a zona residencial de menor densidade populacional estimada, com excecdo da ZR-6 que é
voltada a chacaras de lazer.

O uso comercial e de servicos somente € permitido nas vias de maior hierarquia, raras
nesta zona e, mesmo nestes casos, abarcam uma pequena quantidade de atividades (111
CNAEs do total de 1.348 urbanos), apenas comércio/servigos local e servi¢os profissionais. A
Unica permissdo nao residencial que abrange toda a zona é o de servi¢co autbnomo (SP-1),
definido na Alinea a do Paragrafo 1° do Art. 82 da Lei Municipal n° 12.236/2015, como aquele
exercido na propria residéncia do profissional em até 20% da area construida. Contando com
3.982 lotes na cidade, identificamos 64 dbices em seus processos de Certiddo Prévia
Unificada (CPU).

Dos CNAEs com mais Obices nos processos de Certiddo Prévia Unificada da zona
residencial 1, grande parte sdo de comércio e servi¢cos de reduzida abrangéncia espacial, a
exemplo de 9602501 - cabeleireiros, manicure e pedicure 5611201 - restaurantes e similares

e 9313100 - atividades de condicionamento fisico; atividades de escritério administrativo,
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como 8219999 - preparacdo de documentos e servigos especializados de apoio administrativo
nao especificados anteriormente e 8211300 - servicos combinados de escritorio e apoio e€;
também servicos de atendimento médico ou voltado ao repouso de idosos, nos CNAEs
8630503 - atividade médica ambulatorial restrita a consultas e 8711501 - clinicas e residéncias
geriatricas.

Na Lei Municipal n°® 7.485/1998, o zoneamento residencial 1 abrangia parcelas de
ocupacdo mais consolidada, a exemplo do Jardim Bela Suica, o Parque Tucanos, o
Residencial Colina Verde e alguns condominios residenciais horizontais mais antigos da zona
sul. Na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo vigente, verificamos a inclusdo de &reas neste
zoneamento em novos condominios residenciais ou de lotes que ainda ndo passaram pelo
processo de parcelamento para fins urbanos, notadamente na porcdo sudoeste da cidade,
caracterizando uma extensdo que se deu para areas proximas ou contiguas as suas antigas
parcelas. Houve uma Unica area que deixou de ser ZR-1, no oeste do Jardim Shangri-la A,
que com a Lei Municipal n® 12.236/2015 passou a ser ZR-2.

Em relacdo aos usos, a zona residencial 1 continua caracterizada pela baixa
densidade populacional, pelo privilégio a tipologia residencial unifamiliar e pelas restricdes ao
uso nao residencial, contextualizando uma permanéncia do conteldo basico desta zona entre
as duas legislagbes. Destacamos que este € um dos poucos casos em que houve uma
ampliagdo dos usos ndo-residenciais com base na Lei Municipal n® 12.236/2015, ja que
anteriormente eram possiveis apenas 0s usos residencial e de apoio residencial e na lei
vigente, sdo permitidos comeércio/servico local e servigos profissionais, ainda que seja

requisitada vinculagéo a hierarquia viéaria.
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1.3.Zona Residencial 2 (ZR-2)

Figura 9: Localizac&o e poligonos da Zona Residencial 2 - Lei Municipal 12.236/2015
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A Zona Residencial 2 (ZR-2) compreende em sua maioria bairros de ocupacédo
consolidada localizados nas por¢des central (Vila Brasil e Jardim Petrdpolis), oeste (Jardim
Quebec, Jardim Universitario, Jardim San Remo), além de condominios fechados no sudoeste
da cidade (Alphaville, Alphaville 2 e Santana Residence), abarcando excepcionalmente areas
nao loteadas localizadas predominantemente na regido sul. Com excecado deste Ultimo caso,
seus lotes sdo comumente dotados de bom acesso a infraestrutura.

Conforme Art. 18 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 2 (ZR-2) séo:

Residencial Unifamiliar (RU);

Residencial Agrupada (RA);

Residencial Multifamiliar Sobreposta (RMS);

Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);

Residencial Multifamiliar Horizontal Agrupada (RMHA);

Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);

Nas Vias Estruturais, Arteriais, Arteriais projetadas e Vias Coletoras A: Comércio (CL-1 e CL-
2), e Servigo (SP-2, SL-1, SL-2A), e Institucional (INS-L); e

Servico SP-1.

Trata-se de zona predominantemente residencial, que permite diversas tipologias
deste uso, inclusive a subdivisdo de datas, a sobreposicdo de residéncias, as vilas e o0s
condominios fechados. Neste zoneamento ndo é liberada a construgcdo de edificios
residenciais, mas mesmo que 0s parametros urbanisticos ndo possibilitem a verticalizagéo, o
tamanho minimo de data de 360m?, a admissédo da subdivisao de datas e a sobreposicao de
residéncias, permite maior adensamento que na ZR-1. Entretanto, vale ressaltar que esta é
uma zona que ainda possui data minima relativamente grande, além de taxa de ocupacao e
coeficiente de aproveitamento mais baixos comparado a zona residencial 3.

A zona residencial 2 também é bastante restritiva quanto os usos ndo-residenciais,
contemplando apenas aqueles que sejam de atendimento da demanda local, alguns servicos
profissionais e outros institucionais. Embora haja mais permissdes do que para a ZR-1 (157
contra 111), elas requerem que o lote esteja defronte a hierarquia viéria igual ou superior a
Coletora A, com excecédo dos servicos SP-1. Sendo poucas as vias deste zoneamento com
tais hierarquias, em termos reais, trata-se de uma zona com proposta quase tdo mono
funcional quanto a ZR-1.

Nos processos de Certiddo Prévia Unificada, algumas atividades tiveram maior
repeticdo na quantidade de dbices, como os CNAEs 4751201 e 4781400, referentes, na

devida ordem, ao comércio varejista de equipamentos e suprimentos de informética e de
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artigos do vestuario e acessorios. Também verificamos muitas repeticdes nos servigos de
alimentacédo (5611201, 5611203, 5620104), quanto a restaurantes e similares, lanchonetes,
casas de cha, de sucos e similares e fornecimento de alimentos preparados
preponderantemente para consumo domiciliar; nos servicos juridicos ou administrativos, com
0s CNAEs 6911701 e 8211300, de servi¢os advocaticios e de escritorio e apoio administrativo.
Por dltimo, destacamos que nos lotes desta zona houve um interesse além do comum na
execucdo de servicos de salde e de estética pessoal, contemplando os CNAEs 8630503,
8630504, 8650003, 8650004, 9602501 e 9602502, pertencentes a consultérios médicos,
odontolégicos, clinicas de psicologia, psicandlise e fisioterapia e salbes de cabeleireiros.

Com a ultima revisao da lei de uso e ocupacao do solo ocorreu uma série de alteracdes
nos perimetros com zoneamento residencial 2. Identificamos areas que passaram a ter este
zoneamento, como o Alphaville | (era ZC-3), alguns lotes da Vila Brasil e Vila Larsen (eram
ZR-4), a por¢cdo oeste do Jardim Shangri-l4 A (era ZR-1), além de algumas areas nao
parceladas préximas aos condominios residenciais da zona sul que tinham zoneamento
comercial 3 e foram passadas para ZR-2. Tratam-se, principalmente de areas com ocupacéo
residencial j& consolidada no momento da ultima revisdo do plano diretor.

Por outro lado, varias foram as areas que deixaram de ser ZR-2, tornando-se, na maior
parte dos casos ZR-8, como o poligono compreendido pelas Ruas lbipord, Fernando de
Noronha e Ponta Grossa, o Portal de Versalhes 1 (outro lote vizinho a este foi transformado
em ZR-4), alguns lotes a oeste do IAPAR e a area da Gleba Fazenda Palhano compreendida
entre a Rodovia Celso Garcia Cid, Rua Takabumi Murata e Rua Constantino Pialarissi, que
abarca na maior parte dos casos lotes ainda nao parcelados para fins urbanos. Nestes casos,
verifica-se uma intencdo de estimular novas ocupagfes de maior densidade populacional,
especialmente por que o ZR-8 permite a constru¢do de edificios. Ressaltamos que embora
haja maior permissao de uso néo residencial na atual ZR-8 face a antiga ZR-2, que contempla
apenas usos residencial e de apoio residencial, na pratica, o zoneamento residencial 8 possui
uma série de restricdes para usos comercial e de servi¢os (ver Subcapitulo 1.9). Poucos foram
os lotes anteriormente ZR-2 que tiveram alteracbes de zoneamento que de fato
acrescentaram possiveis atividades econdmicas, alguns no Jardim Guanabara,
transformados em ZC-6 e outros no Jardim Igap@, defronte a Rua Albania e a Avenida Portugal,
recebendo ZC-6/ZC-5.

Mesmo com essas alteracbes, destacamos que grande parte das areas manteve este
zoneamento, como o Jardim Champagnat, o Jardim Quebec e o Parque Universidade. Para
estas, houve maior permissao de usos nao residenciais, ja que outrora eram liberados apenas
0s usos residencial e de apoio residencial, passando a permitir também o comércio/servigco
local e os servicos profissionais. Chama a aten¢do que muitas das areas que permaneceram
como ZR-2 ou receberam este zoneamento, caracterizado pela baixa densidade populacional
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e por ter uso praticamente mono funcional residencial, sdo adjacentes ou pertencentes ao
centro da cidade, como o Jardim Quebec, a Vila Brasil, a Vila Larsen e o Jardim Santos
Dumont. Por conta da proximidade destes trés ultimos bairros e de outros de suas redondezas
com o Aeroporto Governador José Richa, em vista do qual h4 um cone de voo estipulado pelo
Departamento de Controle do Espaco Aéreo (DECEA), justifica-se neles a ado¢cdo de um
zoneamento com menores potenciais de verticalizacdo. Mesmo que parte destes trés bairros
nao facam parte do zoneamento especial aeroportuério (ZE-1.1), a restricdo do cone de voo
implica limitaces neste sentido para grande parte daquela area, motivando a escolha por um
zoneamento residencial de baixa densidade. Ainda assim, embora a limitacdo de edificacbes
mais altas faca sentido nesta localizacao, as restricdes aos usos nao-residenciais proprias a
ZR-2 ndo sdo adequadas. A adocao do zoneamento comercial 6, para o qual se estima baixa
densidade demografica e mais amplas permissdes de atividades econdmicas, teria suprido a
vocacao destes imdéveis localizados junto ao centro principal da cidade, 14 possibilitando usos

mais mistos.
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1.4.Zona Residencial 3 (ZR-3)

Figura 10: Localizacao e poligonos da Zona Residencial 3 - Lei Municipal 12.236/2015
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A Zona Residencial 3 (ZR-3) é a que possui maior dispersdo espacial no perimetro
urbano do Distrito Sede de Londrina®®, sendo o predominante em todas as regiées da cidade,
com excecao da regido central, estando especialmente presente em por¢des periféricas da
cidade, a exemplo do Jardim Unido da Vitéria (Zona Sul), do Jardim Olimpico (Zona Oeste),
do Conjunto Habitacional Arthur Thomas (Zona Leste) e do Residencial Vista Bela (Zona
Norte). Destacamos que este zoneamento também compde grande medida dos lotes que
ainda nao passaram pelo processo de parcelamento de solo para fins urbanos.

Conforme Art. 27 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 3 (ZR-3) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Agrupada (RA);

lll. Residencial Multifamiliar Sobreposta (RMS);

IV. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);

V. Residencial Multifamiliar Horizontal Agrupada (RMHA);

VI. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);

VII. Nas vias Estruturais, Arteriais e Coletoras A, com largura minima de 18,00m (dezoito
metros): Residencial Multifamiliar Vertical (RMV); Comércio (CL-I, CL-2), Servi¢o (SP-2, SL-I,
SL-2A, SL-3, SL-6), Industria (IND-D), Institucional (INS-L);

VIII. Nas vias coletoras B, com largura de 15,00m (quinze metros): Comércio (CL-1 e CL-2)
e Servico (SP-2, SL-1, SL-2A); e

IX. Servigo (SP-1) e Institucional (INS-L).

Os usos permitidos na Zona Residencial 3 evidenciam uma destinagdo que privilegia
a habitacéo, especialmente na categoria horizontal, contudo, por conta do menor tamanho de
lote minimo (250m2, face 360m2 em ZR-2 e 500m2 em ZR-1), por permitir a subdivisdo das
datas e, em casos especificos, também a verticalizacédo, ainda que conforme Art. 36 da Lei
Municipal n°® 12.236/2015, limitada em térreo mais trés pavimentos em lotes que fazem frente
a vias coletoras A, a proposta presente € que este zoneamento residencial tenha maior
densidade populacional que os outros dois anteriores. Seus parametros construtivos também
preveem maiores taxas de ocupacao e coeficiente de aproveitamento em comparacio aos
outros zoneamentos residenciais na maioria das edificacdes predefinidas.

A leitura dos usos permitidos nesta zona também elucida que a hierarquia e a largura
das vias foram elementos importantes na definicdo das permissdes de uso de seus lotes,
assim, as construcdes do tipo multifamiliar vertical, bem como a execuc¢éo de praticamente

quaisquer atividades econémicas nela compativeis, requerem que os lotes em questao

13 0 zoneamento residencial 3 também é majoritario na drea urbana dos distritos rurais de Londrina.
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estejam defronte a vias coletoras B, A ou acima destas!®. Ainda assim, por conta da maioria
dos lotes ZR-3 estar defronte a vias locais, as por¢cfes destinadas exclusivamente a habitacao
neste zoneamento acabam sendo preponderantes. Soma-se a isso, o fato de que mesmo para
os lotes de ZR-3 voltados a vias coletoras A, arteriais ou estruturais, sdo poucas as classes
de uso permitidas (apenas 273 dos 1.348 CNAEs urbanos), resultando em um zoneamento
bastante restrito para o funcionamento de empresas.

Dos 1.741 6bices verificados nos pedidos de Certiddo Prévia Unificada®®, 602 (34,57%)
foram para lotes que pela Lei Municipal n°® 12.236/2015, possuem zoneamento residencial 3.
O fato de este ser a zona com a maior quantidade de lotes na cidade (100.081) e a existéncia
de grandes extensfes espaciais em que este € 0 Unico zoneamento, constituindo grandes
distancias entre suas moradias e areas com maior permissao de atividades comerciais e de
servicos, sao provaveis motivadores desta grande quantidade de CPUs solicitadas para seus
imoveis.

Com a atual Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo néo verificamos grandes modificagbes
dos perimetros das areas de ZR-3 considerando suas por¢des de ocupacéao residencial mais
antiga, permanecendo como 0 zoneamento residencial predominante no distrito sede. Em
relacé@o aos lotes ndo parcelados a situagéo foi diferente, sendo este o zoneamento atribuido
para grande parte daquelas areas incluidas no perimetro urbano de Londrina na Lei Municipal
11.661/2012, a exemplo do verificado na regido leste, proximo a divisa com lbipora e na zona
norte, préximo ao Jardim Flores do Campo e a oeste do Residencial Vista Bela. Outros poucos
lotes ndo parcelados, mas que ja faziam parte do perimetro urbano também receberam
zoneamento residencial 3. Na contramao, alguns terrenos do Chacaras Sabara e algumas
areas que passaram a ser reconhecidas como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)
deixaram de ter este zoneamento?®.

Em suma, embora no atual plano diretor tenha havido um movimento de atribui¢éo
deste zoneamento a novos lotes incluidos no perimetro urbano, poucas foram as alteracées
entre zoneamentos residenciais que tenham envolvido a ZR-3, sobretudo em areas ha mais
tempo parceladas para fins urbanos. Contudo, deve ser dedicada atencdo especial as
mudangas de zoneamento comercial-residencial que a envolveram na atual Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo. A mais expressiva, foi a retroacéo de lotes das vias que haviam passado

pela atribuicdo de zoneamento comercial de eixo sobreposto na vigéncia da Lei Municipal n°

14 As Unicas permissbes ndo-residenciais independente de hierarquia vidria sdo para uso institucional local ou para Servigo
SP-1, que conforme Alinea a do § | do Art. 82 da Lei Municipal n® 12.236/2015, sdo aqueles “exercidos de forma auténoma e
individual, na propria residéncia do profissional, desde que esta pertenga a subcategoria Residencial Unifamiliar (RU),
ocupando no maximo 20% (vinte por cento) da drea construida”.

15 Considerando todos os processos de CPU encerrados até 27/02/2020 em que o Obice se deu pela impossibilidade de
execugao da atividade conforme os usos permitidos no zoneamento.

16 Embora tenham recebido este zoneamento, na pratica, como ndo foi publicada lei especifica regulamentadora, os critérios
e pardmetros para as ZEIS permaneceram os mesmos da ZR-3, conforme § 22 do Art. 187 da Lei Municipal n2 12.236/2015.
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7.485/1998, motivado especialmente por uma mudancga de entendimento da ZC-6, que na
Lei Municipal 12.236/2016, teve aplicacdo definida para eixos arteriais e estruturais, conforme
Inciso VI do Art. 85, hierarquias estas, raras em areas com zoneamento residencial 3. Neste
processo, os lotes defronte a 110 vias que contavam total ou parcialmente com zoneamento
residencial 3 na Lei Municipal n°® 7.485/1998 e que nela prépria ou por alteracdes posteriores
passaram a ter zoneamento comercial de eixo sobreposto, quase sempre ZC-6, voltaram a
pertencer a ZR-3 na atual LUOS, promovendo nestas datas uma intensa diminuicdo do
potencial de usos ndo-residenciais'®. Isso restringiu a ampliacdo de empreendimentos ja
instalados, tanto na &rea ocupada por suas operacdes quanto na inclusdo de novas atividades
e dificultou a instalacdo de novas empresas, mesmo que estas buscassem executar
atividades que ha décadas estavam sendo entendidas como compativeis com a vizinhanca e,
consequentemente, liberadas pelo poder publico, burocratizando o processo de emissdo de
alvards de funcionamento e inibindo investimentos. Também ¢é possivel apontar como
resultados a subutilizacdo de iméveis e uma ruptura na refuncionalizacdo!® de vias que
paulatinamente vinham deixando de ter usos residenciais enquanto incorporavam cada vez
mais a fun¢do de abastecimento de suas redondezas.

N&o foi em todos os antigos eixos ZC-6 que houve a consolidacdo de uma centralidade
significativa, exercida por meio de uma quantidade e diversidade importante de
estabelecimentos comerciais e de servicos, entretanto, uma analise mais criteriosa deveria ter
sido adotada na revisdo da atual Lei de Uso e ocupacéo do solo para a escolha daquelas que
seriam retroagidas e das que consolidariam zoneamentos mais permissivos. Ao invés do foco
na hierarquia viaria em termos de infraestrutura, deveria ter sido privilegiado o carater histdrico
dos usos consolidados na revisdo dos usos possiveis para tais areas e na definicdo de quais
seriam os lotes disponiveis para o atendimento das demandas comerciais e de servigos das
imediacgdes residenciais. Com isso, seriam evitadas situagfes como a das ruas Serra da
Graciosa, Arcindo Sardo, e Etienne Lenoir (zona oeste), Gines Parra, Lindalva da Silva
Bassetto e Joaquina de Oliveira Perfeito (zona norte) e Mangaba (zona leste) que

tradicionalmente concentram atividades comerciais e de servigos, mas que por ter recebido

17" A retroagdo a zoneamentos residenciais para lotes de eixos que possuiam zoneamento comercial na vigéncia da Lei
Municipal n2 7.485/1998 é explicada de maneira mais aprofundada no Subcapitulo 2.6, visto que embora sejam
predominantes em porgdes atualmente ZR-3, esta situagdo ndo se deu unicamente em lotes deste zoneamento.

18 A titulo de comparagdo, caso fossem mantidos como ZC-6, tais lotes teriam permitidos 830 CNAEs urbanos, contra 273
que sdo liberados em ZR-3 considerando a melhor das situagdes.

19 Em muitos casos, ocorreu uma interrupgdo em um processo de décadas de refuncionalizagdo. Nas ruas Serra dos Pirineus
e Serra da Graciosa, por exemplo, ja na Lei Municipal 3.706/1984 os lotes defronte a elas ja haviam recebido o zoneamento
comercial 4 com vistas a consolidagdo do abastecimento da zona em que se localizavam, propondo-as atendimento especial
as necessidades cotidianas das porgdes residenciais proximas.
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zoneamento residencial 3, parcial ou integralmente, enfrentam os problemas listados acima
no licenciamento de empreendimentos®.

Outro resultado do enfoque na hierarquia viaria para a atribuicdo de zoneamento com
maiores permissdes ndo-residenciais é que outros lotes defronte a vias de hierarquias viarias
mais altas* passaram a ter zoneamento comercial sem que desempenhassem tais funcdes
tradicionalmente, como nas ruas Oulavo Benato (ZC-6), Pedro Pescado (ZC-4) e do Salto
Triplo (ZC-4), além da Avenida Pedro Carrasco Alduan (ZC-4), que sdo em muitos casos
menos utilizadas na busca de bens e servigos que outras vias de menor hierarquia viaria.

Além disso, quanto aos usos do solo, todos 0s usos comerciais e de servigos, além
dos industriais virtualmente sem risco ambiental podiam ser operados em ZR-3, desde que
nao ultrapassassem 15% da &rea do lote, independentemente da hierarquia viaria, conforme
§ 4° do Art. 15 da Lei Municipal n° 7.485/1998, ao passo que na Lei 12.236/2015, além da
andlise da atividade ser feita conforme o seu CNAE, a liberacéo de quase todas elas depende
da localizagdo do lote defronte a vias de determinadas hierarquias. Trata-se de outra
importante modificacdo que fortaleceu o carater residencial desta zona e reduziu as
possibilidades dos demais usos, inclusive por parte dos moradores em seus proprios imoveis
residenciais.

20 Houve também uma retroagdo do zoneamento das sedes dos distritos. Enquanto o Art. 26 da Lei Municipal n2 7.485/1998,
definia que as edificagdes e subdivisdes deveriam adotar as normas da entdo ZC-6, na atual lei de uso e ocupagdo do solo o
zoneamento predominante nestas areas é o ZR-3.
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1.5.Zona Residencial 4 (ZR-4)

Figura 11: Localizac&o e delimitacdo dos poligonos da Zona Residencial 4 - Lei Municipal
12.236/2015
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A Zona Residencial 4 (ZR-4) esta localizada de maneira dispersa na cidade de
Londrina, em por¢cBes predominantemente proximas ou pertencentes ao centro da cidade,
geralmente abrangendo areas de ocupacéo residencial consolidada e, por isso, bem dotadas
em termos de infraestrutura urbana. Fazem parte dessa zona, lotes da Vila Higienépolis, Vila
Ipiranga e Vila Agari (Centro), Jardim Alvorada, Jardim Jamaica e Jardim Araxa (Oeste), bem
como o Jardim Pioneiros (Leste) e o Residencial Ouro Verde (Norte).

Conforme Art. 37 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 4 (ZR-4) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Agrupada (RA);

lll. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);
IV. Residencial Multifamiliar Sobreposta (RMS);

V. Residencial Multifamiliar Horizontal Agrupada (RMHA);
VI. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);
VII. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

VIII. Misto (M);

IX. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1;

X. Servigo: SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SL-5, SL-6, SG-1, SG-3, SG-5, SG-6, SG-7,
SG-8, SG-2A;

Xl. Indastria: IND-D; e

XIl. Nas vias coletoras A, arteriais e estruturais: Institucional (INS-L) e SL-6.

Os usos acima evidenciam que se trata de uma zona multifuncional, permitindo quase
todas as tipologias de habitacéo, inclusive com a possibilidade de subdivisdo de lotes e a
construgcdo de edificios residenciais, bem como uma extensa quantidade de comeércio e
servigos, usos estes, liberados de maneira quase completamente independente de
vinculag@es a hierarquia viaria. Por permitir a construcdo de prédios, a zona residencial 4 é a
primeira com projecdo de alta densidade populacional na Lei Municipal n°® 12.236/2015.
Alguns de seus bairros, como o Jardim Higiendpolis e o Jardim Araxa ja contam com uma
quantidade expressiva de edificios residenciais.

Quanto a datas e edificacdes, seus parametros basicos para as tipologias que
promovem menor adensamento sdo compartilhadas com a ZR-5, ZR-8 e ZR-9, as diferencas
sdo quanto aos parametros de data minima para os usos residencial multifamiliar vertical e
ndo-residenciais, menores na ZR-4 e ZR-5 em comparacao as demais e quanto ao coeficiente

de aproveitamento para estas mesmas tipologias, igual entre a ZR-4, ZR-8 e ZR-9, mas menor,
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ainda que préximo ao da ZR-5 no que trata da tipologia residencial multifamiliar vertical, ainda
gque seja maior em usos hao-residenciais.

Privilegiando o uso misto, na ZR-4 ha um extenso rol de atividades econbémicas que
podem ser desenvolvidas (706 CNAEs em vias locais ou coletoras B ou 709 somando aquelas
liberadas apenas em vias coletoras A, arteriais ou estruturais), compreendendo todos os tipos
de comércio e servicos locais e profissionais, o comércio varejista ocasional, servicos
administrativos, laboratoriais, de reparacdes, dentre outros, além das atividades industriais de
menor impacto?*. Dos 80 ébices verificados nos processos de certiddo prévia unificada,
destacam-se 0s servicos de manutencgdo e reparacao de veiculos automotores (SG-10), com
26 ocorréncias.

Acreditamos que a pequena quantidade de Obices nesta zona (4,59% do total) se deve
especialmente a dois fatores: 1) A maior liberalidade na execucao de atividades econémicas
frente outras ZRs e; 2) Grande parte dos lotes ZR-4 encontra-se préximo ou no centro da
cidade, comumente em areas com maior densidade populacional e de ocupa¢édo mais antiga,
permitindo em muitos casos a aplicagdo do Art. 271 da Lei Municipal n°® 12.236/2015. Nos
casos de lotes que também eram ZR-4 pela Lei Municipal n® 7.485/1998, todos os tipos de
comeércio e servicos eram liberados, sendo este um facilitador na instalacdo de
empreendimentos que podem ser analisados por seus parametros.

A zonaresidencial 4 é tradicionalmente voltada a um maior adensamento populacional,
também sendo mais permissiva em termos de atividades n&o-residenciais em comparacao as
anteriores. Com a Lei Municipal n°® 12.236/2015, verificamos uma redu¢&o na quantidade de
areas disponiveis com este zoneamento. Deixaram de ser ZR-4, alguns lotes do Jardim Santa
Rita, proximos a Avenida Jules Verne (passaram a ser ZR-3), lotes no Parigot Ill e no Jardim
dos Estados, proximos a Avenida Rubiacea e a Avenida Francisco Gabriel Arruda (alguns
viraram ZC-4, mas a maioria ficou como ZR-3) e outras datas no Jardim Shangri-la A
(transformadas em ZR-8 (leste) e ZR-2 (oeste), além de algumas areas da Vila Brasil e Vila
Larsen (passaram a ser ZR-2). No caso das duas primeiras, trata-se de localidades de
ocupacao residencial estabelecida de longa data, de baixo-média densidade populacional e
situadas a certa distancia do centro principal da cidade, nas quais as maiores permissoes de
uso da ZR-4 possibilitariam, em tese, 0 adensamento populacional e também a constituicao
de centralidades de bairro com a concentragédo de atividades comerciais e de servigos. Para
as duas Ultimas areas, mais centrais, o maior rol de atividades poderia permitir um
espraiamento das operacdes comerciais e de servigos tipicamente concentradas no centro.

Por se tratar de um zoneamento nao atribuido a areas periféricas, dentre os lotes que

deixaram de ser ZR-4 na atual lei de uso e ocupacéo do solo, mesmo aqueles n&o parcelados

21 Conforme § 12 do Art. 113 da Lei Municipal n2 12.236/2015, quando liberada, a instala¢do de IND-D em zonas residenciais
é limitada a 300m? de area construida, a exemplo das demais zonas residenciais.
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OU gue passaram por este processo mais recentemente sdo mais préximos ao centro da
cidade em comparacdo ao verificado em outros zoneamentos residenciais. Estdo nesta
situacdo alguns terrenos da Gleba Fazenda Palhano, entre a Rua José Giroldo, Avenida
Madre Lebnia Milito e Cérrego Colina Verde (viraram ZR-7/ZC-3/ZC-6) e parte dos lotes no
Parque Residencial Aurora, transformados em ZC-4. No outro sentido, o Unico lote de
dimensao significativa colocado como ZR-4, localiza-se na Avenida Prefeito Faria Lima
(anteriormente ZR-2), ndo estando parcelado para fins urbanos.

Na Lei Municipal n® 7.485/1998, eram compativeis com a zona residencial 4 todos os
usos comerciais e de servicos além dos industriais virtualmente sem risco ambiental. Ainda
que na atual lei de uso e ocupacéo do solo, 709 dos 1.348 CNAEs urbanos sejam liberados
nesta zona, ndo deixa de ter havido uma reducdo significativa na quantidade de usos
permitidos. E importante ressaltar que a falta de maior detalhamento proporciona que com
base nos parametros da LUOS anterior sejam instalados na ZR-4 operagbes com maior
potencial de incomodidade ao uso residencial, como transportadoras, centrais de reciclagem,
etc. Neste sentido, o enquadramento dos CNAEs em categorias feito na atual lei de uso e
ocupacao do solo e na Portaria Conjunta n°® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL, foi benéfico ao
permitir uma andlise da compatibilidade de cada atividade especifica com 0s usos residenciais
da zona, que vale lembrar, também é voltada para a alta densidade populacional em suas

edificacdes habitacionais.
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1.6.Zona Residencial 5 (ZR-5)

Figura 12: Localizac&o e delimitacdo dos poligonos da Zona Residencial 5 - Lei Municipal
12.236/2015
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A Zona Residencial 5 (ZR-5) esta concentrada espacialmente na porcédo central da
cidade de Londrina, nas partes oeste e sudoeste do quadrildtero central, abarcando
especialmente os lotes entre as ruas Belo Horizonte e Juscelino Kubitscheck. Seus lotes sao
dotados de boa infraestrutura urbana e acesso facilitado aos mais variados tipos de comércio
e servicos.

Conforme Art. 47 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 5 (ZR-5) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Agrupada (RA);

[ll. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);

IV. Residencial Multifamiliar Horizontal Agrupada (RMHA);

V. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);

VI. Residencial Multifamiliar Sobreposta (RMS);

VII. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

VIII. Misto (M);

IX. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1;

X. Servigo: SP-1, SP-2, SL-1, SL-2A, SL-2B, SL-3, SL-4, SL-5, SG-1, SG-3, SG-5, SG-6,
SG-7, SG-8, SG-2A;

Xl. Induastria: IND-D; e

XII. Nas vias coletoras, arteriais e estruturais: Institucional (INS-L) e Servico Local 6 (SL-6).

Comparando os usos acima com os dispostos no Art. 37 da Lei Municipal n°
12.236/2015, percebe-se muitas proximidades com as permissdes da Zona Residencial 4 no
gue diz respeito a moradia, jA que a ZR-5 contempla praticamente todas as tipologias
residenciais, incluso a multifamiliar vertical. Sua inser¢do no centro da cidade e a possibilidade
de unificacdo de seus lotes, cujo tamanho minimo é 360m2, podem subsidiar a formacédo de
amplos terrenos, propicios a verticalizacdo. Em grande parte dos casos também ha
equivaléncia com os parametros de data, taxa de ocupacéo e coeficiente de aproveitamento
com a ZR-4, sendo muito proxima quando ndo igual para os usos residenciais. Para as
edificacdes ndo-residenciais, a ZR-5 apresenta coeficiente de aproveitamento maximo inferior
ao da zona residencial 4, de 2,5 contra 3,5.

A similaridade com a ZR-4 também se expressa quanto aos usos ndo-residenciais,
havendo restricdes apenas para a execucao de trés atividades de ensino superior (SL-2C). A
permisséo para a execucdo de 702 CNAEs (ou 706 somando as liberadas em vias coletoras,
arteriais ou estruturais) explicita que esta é uma zona voltada ao uso misto. Como existem

apenas 685 terrenos com zoneamento residencial 5 e 13 processos de certiddo prévia
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unificada com O&bice, entendemos ndo haver um volume de dados suficiente para a
apresentacdo de um panorama sobre as restricdes de execucdo de atividades econémicas
nela. Por outro lado, a similaridade nas permissGes de uso com a ZR-4, o fato de sua
localizacao ser ainda mais central e, com uma ocupacdo comercial e de servi¢cos ainda mais
intensa, além do fato de que nos lotes ZR-5 da Lei Municipal n® 7.485/1998 eram previstos
todos os tipos de atividades comerciais e de servigos, devem ser elementos que ajudam a
explicar a pequena quantidade de 6bices verificada neste zoneamento.

A pouca diferenciagdo quanto aos objetivos entre a ZR-4 e a ZR-5, sendo ambas
voltadas ao uso multifuncional com maior densidade populacional, a praticamente inexisténcia
de especificidades nos parametros construtivos, permissdes e restricbes de uso para
empresas, bem como pela localizagcdo vinculada ao centro da cidade, expressam uma
inexisténcia de especificidades que justifiguem a existéncia destes dois zoneamentos
concomitantemente.

Tanto na Lei Municipal n°® 7.485/1998 quanto na 12.236/2015, esta € a zona residencial
com maior vinculacdo ao centro de Londrina. Seu principal perimetro, demarcado pela
Avenida Juscelino Kubitscheck e pelas ruas Mossoro, Belo Horizonte, Alagoas e Pernambuco,
praticamente ndo passou por alteracdes, havendo nele apenas a inclusdo de alguns poucos
lotes do Jardim Canada defronte a Avenida Juscelino Kubitscheck, que anteriormente
pertenciam a ZC-6. A alteragdo mais significativa na area abarcada pela ZR-5 é que os lotes
leste do Jardim Shangri-lA A que anteriormente eram deste zoneamento, passaram a compor
a ZR-8 na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo vigente.

Na Zona Residencial 5, pela LUOS anterior, era ampla a liberalidade na instalacéo de
empresas, havendo permissdo para todos os usos comerciais e de servicos além dos
industriais virtualmente sem risco ambiental, tal como para a ZR-4, sendo que na legislacédo
atual sdo 702 CNAEs nela permitidos sem vinculagéo a hierarquia viaria. Preocupa a grande
diminuicdo de usos ndo residenciais compativeis na porcdo do Jardim Shangri-la A
transformada em ZR-8, ja que nesta zona os CNAEs comerciais demandam liberacéo
vinculada as vias coletoras B, havendo permissao nas demais apenas para industrias e

servi¢cos de menor impacto.
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1.7.Zona Residencial 6 (ZR-6)

Figura 13: Localizacédo e delimitacdo dos poligonos da Zona Residencial 6 - Lei Municipal

12.236/2015
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Os lotes enquadrados na Zona Residencial 6 (ZR6) estdo dispersos por distintas
regibes da cidade. Em comum, todos eles possuem uma posicdo periférica ou descontinua
em relacdo & mancha urbana consolidada. Alguns exemplos de areas que pertencem a este
zoneamento sdo as Chacaras Séo Miguel (Regido Sul), os lotes do Parque Industrial Maria
Estela (Regido Norte) e algumas chacaras localizadas ao norte da Avenida das Maritacas,
préximas a sede da Adama Brasil, na porcao leste da cidade. As &reas que compdem esta
zona geralmente tiveram parcelamento prévio para chacaras de lazer, sendo a deficiéncia de
infraestruturas comum a seus lotes.

Conforme Art. 56 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 6 (ZR-6) sdo:

I. Residencial Unifamiliar (RU); e

Il. Nas Vias Arteriais e Estruturais: Institucional Local (INS-L).

Os usos permitidos na ZR-6 séo caracteristicos de uma zona mono funcional, sendo
restrita mesmo para o uso residencial, ja que a tipologia residencial unifamiliar € a Unica
possivel. Isto, somado aos baixos coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupacgéo de seus
lotes, bastante aguém dos demais zoneamentos residenciais e suas grandes dimensdes
minimas (2.500m?), faz deste o zoneamento com menor densidade populacional prevista em
Londrina. Atualmente, grande parte destes lotes possui uso residencial, notadamente como
chacaras de lazer, servem para aplica¢des agricolas ou encontram-se sem uso.

Este também é o zoneamento residencial mais restrito para a execugéo de quaisquer
atividades econdmicas, havendo previséo de liberagdo de apenas sete CNAESs institucionais
vinculados a hierarquias viarias elevadas. Considerando a pequena quantidade de lotes
(apenas 606 em toda a cidade) e seu afastamento em relacéo a por¢des mais centrais, poucos
foram os processos de certiddo prévia unificada solicitados para eles. Dentre os 6bices,
destacamos que muitos dos usos pretendidos pelos requerentes também séo de atividades
comumente localizadas em éareas distantes do centro da cidade, a exemplo de confeccéo,
fabricacdo de artefatos de madeira, alojamento de animais, clubes sociais, dentre outros?.

Conforme a tabela de atributos do SIGLON, na Lei Municipal n°® 7.485/1998 haviam 12
lotes ZC-6, todos eles da Estancia Dellaville (hoje enquadrados como ZI-2), entretanto, no

texto da referida lei ndo consta nenhum perimetro de definicdo desta zona.

220s dados extraidos da Tabela de Atributos do SIGLON apontam 12 lotes com zoneamento residencial 6na Lei Municipal n@
7.485/1998. Pela inexisténcia do descritivo de perimetro que possibilite seu comparativo com a ZR-6 vigente, ndo é possivel
analisar o histérico da zona.

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas 46
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.



HER

-]
% i Prefeitura Municipal de Londrina

1.8.Zona Residencial 7 (ZR-7)

Figura 14: Localizacéo e delimitagao dos poligonos da Zona Residencial 7- Lei Municipal
12.236/2015
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Na atual lei de uso e ocupacéo do solo, os lotes da Zona Residencial 7 (ZR-7) estédo
concentrados na regido da Gleba Fazenda Palhano localizada entre a Avenida Madre Lebnia
Milito, a Rodovia Celso Garcia Cid, o Cérrego Colina Verde e a Rua José Giroldo. Nas porcdes
destes terrenos que se encontram defronte & Avenida Ayrton Senna da Silva, Rua Ernani
Lacerda de Athayde, Rua Montevidéu e Avenida Madre Lednia Milito, também existe uma
faixa de zoneamento comercial 3, comumente com extensédo de 60 metros, enquanto os lotes
com frente para a Rodovia Celso Garcia Cid possuem uma faixa de zoneamento comercial 5.
E nas parcelas internas a este perimetro, defronte a vias de menor hierarquia viaria, que est&o
0s terrenos e por¢des com zoneamento residencial 7.

Conforme Art. 58 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 7 (ZR-7) séo:

Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);

lll. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);

IV. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

V. Nas vias Estruturais e coletoras A: Comércio (CL-1, CL-2) e Servico (SP-2); e
VI. Servigo (SP-1).

Os usos permitidos na Zona Residencial 7 a caracterizam como predominantemente
mono funcional, de aplicacdo residencial e mesmo que seja permitido o uso residencial
unifamiliar, a maior parte dos empreendimentos residenciais recentemente implantados nos
lotes deste zoneamento s&o de edificios residenciais. Destacamos também a existéncia de
uma quantidade significativa de lotes sem edificagdo, havendo uma série deles que nao
passaram pelo processo de parcelamento para fins urbanos. Dentre as zonas residenciais
com projecao de alta densidade populacional, a ZR-7 é a que possui parametros de datas e
edificacdes mais restritos, tanto no que diz respeito as tipologias que promovem menores
densidades (como a residencial unifamiliar, multifamiliar horizontal isolada e multifamiliar
horizontal em vilas), quanto para a residencial multifamiliar vertical e para as edificagdes nédo-
residenciais, requisitando uma maior data minima e possibilitando menor coeficiente de
aproveitamento e taxa de ocupagdo, em comparacao as demais.

Sao poucas as atividades econdmicas previstas em ZR-7 e, com exce¢do daqueles
SP-1, as demais requerem liberacdo vinculada a hierarquias viarias existentes apenas nas
ruas Caracas, Jodo Huss e Jodo Wycliff. Mesmo nestas ruas, cerca de 10% dos CNAEs
urbanos séo permitidos (136 de 1.348), e compreendem apenas comercio local e servigos
profissionais. Lembramos que algumas das principais vias no perimetro da Gleba Palhano

que contém os lotes desta zona (Rua Ernani Lacerda de Atayde, Avenida Ayrton Senna da
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Silva e Avenida Madre Lebnia Milito), possuem zoneamento comercial 3, um dos mais liberais
para atividades comerciais e de servicos ao passo que a Rua Bento Munhoz da Rocha Neto
tem zoneamento comercial 6.

Sendo poucos os lotes com este zoneamento (apenas 149), somado ao fato de que
em muitos deles foram construidos edificios exclusivamente residenciais, além de que ha uma
série de outros terrenos ainda néo parcelados para fins urbanos ou encontram-se sem uso,
poucos foram os processos de certiddo prévia unificada solicitados junto ao IPPUL para esta

zona, havendo apenas seis Obices, sem repeticdes expressivas.
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1.9.Zona Residencial 8 (ZR-8)

Figura 15: Localizac&o e delimitacdo dos poligonos da Zona Residencial 8 - Lei Municipal
12.236/2015
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A Zona Residencial 8 (ZR-8) esta disposta em varias parcelas da area urbana de
Londrina, abarcando principalmente lotes que ndo passaram pelo processo de parcelamento
de solo para fins urbanos, sem uso, com aplicacfes rurais ou que servem como chacara de
lazer, a exemplo daqueles localizados a oeste do Instituto Agronémico do Parana (IAPAR) e
na area da Gleba Fazenda Palhano compreendida entre a Rodovia Celso Garcia Cid, Rua
Takabumi Murata e Rua Constantino Pialarissi. Outros de seus lotes recentemente tiveram a
construcao de edificios residenciais e condominios urbanisticos, como na Estancia Ibirapuera
e em alguns terrenos do loteamento Chacaras Sabara, ambos na zona oeste da cidade. Duas
excecOes a este cenario de ocupacdo nao consolidada ou de adensamento residencial
recente sao o poligono compreendido pelas Ruas Ibipord, Fernando de Noronha e Ponta
Grossa e a parte leste do Jardim Shangri-la A, que mesmo possuindo uma consolidada
ocupacao residencial nas tipologias horizontais e atividades comerciais e de servicos ja
estabelecidas, também tiveram atribuidos este zoneamento na atual Lei de Uso e Ocupacédo
do Solo. Estas também séo as duas areas deste zoneamento mais proximas ao centro da
cidade.

Conforme Art. 63 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 8 (ZR-8) sdo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

Il. Residencial Agrupada (RA);

lll. Residencial Multifamiliar Sobreposta (RMS);

IV. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);
V. Residencial Multifamiliar Horizontal Agrupada (RMHA);
VI. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);
VII. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

VIII. Nas vias coletoras B:

a. Institucional (INS-L);

b. Misto;

c. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1; e

d. Servigo: SG-2A.

IX. Servigo: SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SL-5, SG-1, SG-2, SG-3, SG-5, SG-6, SG-
7, SG-8, SL-6; e

X. Industria: IND-D.

A zona residencial 8 permite o uso residencial unifamiliar e multifamiliar, abarcando
ampla variedade de tipologias de habitacdo, permitindo inclusive a construgcdo de edificios

residenciais, tratando-se de um zoneamento que possibilita o adensamento de areas ja
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ocupadas por moradia e o surgimento de novas por¢des de alta densidade naquelas até entao
pouco ocupadas no perimetro urbano. Seus parametros de datas e lotes sédo iguais aos da
ZR-9 e, com excecdo da data minima para a tipologia residencial multifamiliar vertical,
bastante proximos aos da ZR-4 e ZR-5, que, lembramos, sdo zoneamentos cujos lotes ja
foram quase totalmente parcelados para fins urbanos, ao contrario da ZR-8 e ZR-9.

A primeira vista, 0os usos do Art. 63 da Lei Municipal n°® 12.236/2015 fazem parecer
que se trata de uma zona multifuncional pelo fato de varias atividades econbmicas serem
permitidas na ZR-8, especialmente de servi¢cos, entretanto, h4 dois grandes problemas que
impedem uma maior diversidade de uso em seus lotes. O primeiro € que parte dessas
atividades (constantes nas alineas a, ¢ e d do inciso VIl do Art. 63 da Lei 12.236/2015)
dependem de vinculagdo a hierarquia viaria e, ao contrario do que ocorre para outros
zoneamentos, sua liberacéo n&o ocorre a partir das vias de determinada hierarquia e naquelas
superiores, mas apenas em vias coletoras B, que estdo acima somente das vias locais, e
estdo hierarquicamente abaixo das coletoras A, arteriais e estruturais. Desta maneira, uma
loja de materiais elétricos (CNAE 4742300) poderia ser instalada na Rua Ponta Grossa (via
coletora B com largura de 15 metros de largura), mas nédo nos lotes ZR-8 da Avenida Rio
Branco (via arterial com 32 metros de largura). O segundo e maior empecilho é que embora
haja certa permissividade na instalagdo de atividades de servi¢cos independentemente da
hierarquia viaria, as Unicas possibilidades de comércio em ZR-8 sdo as condicionadas a
localizacdo do lote defronte a vias coletoras B. Como é comum que empresas do setor
terciario executem ao mesmo tempo CNAEs de comércio e servigos considerando a totalidade
de suas operag0fes, na pratica, suas atividades ndo sdo permitidas neste zoneamento. Como
exemplo, um pet shop que tenha as atividades 9609208 - Higiene e embelezamento de
animais domésticos (SP-2) e 4789004 - Comércio varejista de animais vivos e de artigos e
alimentos para animais de estimacao (CL-2) ndo poderia funcionar na ZR-8 em uma via que
nao seja coletora B, pois esta € a Unica situacdo em que o CNAE comercial e de servi¢os sao
permitidos conjuntamente.

Em suma, trata-se de um zoneamento projetado para alta densidade habitacional e
gue possui uma série de incoeréncias quanto a permissdes de uso para atividades nao
residenciais. Uma das expressdes disso é o fato de que mesmo sendo uma zona com poucos
lotes (909) na qual muitos deles ainda ndo passaram por processo de parcelamento para fins
urbanos, foi identificado um total de 31 Gbices nos processos de certiddo prévia unificada,

quantidade proporcionalmente significativa.
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1.10.Zona Residencial 9 (ZR-9)

Figura 16: Localizacédo e delimitacdo dos poligonos da Zona Residencial 9 - Lei Municipal
12.236/2015
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A Zona Residencial 9 (ZR-9) esta concentrada na regido sudoeste de Londrina, tendo
sido atribuida quase exclusivamente para lotes que ainda ndao passaram pelo processo de
parcelamento de solo para fins urbanos, nos quais h4 predominantemente usos rurais ou
como chicaras de lazer. Destacamos como pertencentes ao ZR-9 o Portal de Versalhes 3,
localizado a sul da Universidade Estadual de Londrina e alguns lotes nas porcdes leste e sul
do Condominio Sun Lake Residence, na Gleba Fazenda Palhano. Ao contrario do
zoneamento residencial 8, ndo ha lotes de ZR-9 préximos ao centro da cidade ou em areas
de ocupacao urbana mais tradicional.

Conforme Art.73 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na Zona
Residencial 9 (ZR-9) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

Il. Residencial Agrupada (RA);

lll. Residencial Multifamiliar Sobreposta (RMS);

IV. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);
V. Residencial Multifamiliar Horizontal Agrupada (RMHA);
VI. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);
VII. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

VIII. Nas vias coletoras B:

a. Institucional (INS-L);

b. Misto;

c. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1;

d. Servigo: SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SL-5, SG-1, SG-3, SG-5, SG-6, SG-7, SG-8,
SG-2A, SL-6; e

e. Industria: IND-D.

Dentre os zoneamentos residenciais com proje¢cdo de alta densidade populacional,
trés possuem usos urbanos mais consolidados (ZR-4, ZR-5 e, mais recentemente, 0 ZR-7),
ao passo que em ZR-8 e ZR-9 ainda ha uma maior participacé@o de lotes pouco ocupados ou
utilizados em maior medida para atividades rurais e de lazer, caracteristica que é ainda mais
evidente para este Ultimo. Quanto os usos residenciais, nas duas zonas sdo permitidas as
mesmas tipologias, incluso multifamiliar vertical, com iguais limitacdes de data minima, taxa
de ocupacéo e coeficiente de aproveitamento. Ainda que ndo sejam exatamente iguais, tais
elementos também sao bastante semelhantes aos verificados em ZR-5 e, especialmente, em

relacdo a ZR-4.
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Muitos dos apontamentos para a ZR-8 gquanto aos usos nao residenciais também se
aplicam ao ZR-9. Todas as classes de uso permitidas no primeiro zoneamento também séo
liberadas no segundo, com excecdo do servico SG-2B. Outra semelhanca é a necessidade
de vinculacao a hierarquia viaria para a execucao de atividades, entretanto, se em ZR-8 ainda
existem alguns tipos de servicos independentes de hierarquia viaria, na ZR-9, todos 0s usos
nao residenciais requerem que o lote esteja defronte para vias coletoras B. Para ambos os
casos, nenhuma atividade econdémica é permitida em vias de outras hierarquias, inclusive
superiores. Sendo poucos o0s lotes com este zoneamento e considerando a dificuldade de
acesso até a maioria deles, principalmente pela auséncia ou deficiéncia de infraestrutura viaria,
além da sua distancia em relagdo a outras areas de maior centralidade, identificamos apenas
seis processos de certidao prévia unificada com resultado de 6bice. Destes, em quatro houve
interesse no CNAE 9491000 - Atividades de organizac¢des religiosas ou filosoéficas.

Verificando que os parametros para uso nao residencial sdo idénticos e que para os
usos nao-residenciais sdo quase iguais, consideramos que nao existe a necessidade de dois
zoneamentos distintos para os lotes em questédo. O fato de que parte significativa dos lotes
de ambos 0s zoneamentos nao esta parcelado para fins urbanos ou é utilizada para fins rurais

ou de lazer, € outro fato que reforga nosso apontamento.

2. ZONAS COMERCIAIS

Pela atual Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, Londrina possui sete zonas comerciais que
privilegiam as atividades do setor terciario. Nesta etapa do diagnéstico trazemos um
apanhado geral de suas caracteristicas mais eminentes, mostrando como cada uma se
distingue ou se aproxima das demais. Buscamos fazer uma andlise focada tanto nos objetivos
expostos para cada zona na Lei Municipal n® 12.236/2015, mas também a partir dos dados
levantados com a tabela de atributos do SIGLON e com as observagfes dos processos de
certiddo prévia unificada e de disposi¢éo dos diferentes zoneamentos na cidade. Portanto, em
varias partes deste relatério, apresentamos pontos de compatibilidade ou conflito entre os
objetivos colocados na legislacdo supracitada e o que de fato foi executado por meio dos
parametros instituidos ou o que é existente na realidade londrinense.

Alguns dos principais distintivos identificados para as zonas comerciais se dao quanto
aos tipos de usos permitidos, inclusive o residencial, além de outros fatores como a
localizacdo dos lotes (mais proxima ou mais distante do centro principal), a disposicao
espacial do zoneamento (em mancha ou em eixos) e tipo de comércio ou servicos privilegiado
(comércio varejista, comércio atacadista, etc.), dentre outros menos expressivos. Sdo

atualmente 22.144 lotes com zoneamento comercial em Londrina, que ocupam uma area de
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225.11kmz2. Existem diferencas na quantidade de area e lotes que cada zoneamento comercial

contempla, como demonstrado na Tabela 6 e na Figura 17.

Tabela 6: Quantidade de lotes e area abarcada (m?) por zoneamento residencial em Londrina.

Lotes Area
Zoneamento Lei 7.485/1998 Lei 12.236/2015 Variagao e Média por %
Total % Total % Total % lote (m?)
Z2C-1 786 2,96 1642 7,42 856 108,91 1222768,08 744,68 5,43
ZC-2 769 2,89 27 0,12 -742 -96,49 222578,3965 8243,64 0,99
ZC-3 3699 13,91 3593 16,23 -106 -2,87 3596389,1 1000,94 15,98
C-4 4506 16,95 8520 38,48 4014 89,08 7484655,48 878,48 33,25
ZC-5 4110 15,46 3525 15,92 -585 -14,23 5655763,631 1604,47 25,12
2C-6 12718 47,83 4827 21,80 -7891 -62,05 3881592,084 804,14 17,24
C-7 0 0,00 10 0,05 10 0,00 447543,0589  44754,31 1,99
Total 26588 100 22144 100 -4444 -16,71 22511289,83 " 1016,59 100,00

Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

Figura 17: Quantidade de lotes por zoneamento comercial em Londrina.
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Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

Existe um maior equilibrio do quantitativo de lotes das zonas comerciais do que o
identificado para as residenciais, sendo que com exceg¢do da ZC-2 e da ZC-7, zoneamentos
atribuidos em grande medida para areas que ainda contam com baixo nivel de parcelamento
do solo para fins urbanos, todos os demais possuem certa representatividade na quantidade
absoluta. Ainda assim, destaca-se a ZC-4, que sozinha possui quase 40% do total de terrenos
e, em sequéncia, de maneira bastante equilibrada, a ZC-3, ZC-5 e ZC-6, que variam entre 15
a 21% isoladamente. A comparacao restrita a estes quatro zoneamentos é mais adequada do
gue em relagdo aos demais, sendo eles sdo majoritariamente de eixos, ou seja, colocados em
lotes defronte a determinadas vias, ao passo que a ZC-1, ZC-2 e ZC-7, sdo exclusivamente
de malha, dispostos sobre uma area Unica que contém um conjunto continuo de lotes. A
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Figura 18 complementa as informagdes da Tabela 6 ilustrando a propor¢éo de area ocupada

pelos diferentes zoneamentos comerciais na cidade.

Figura 18: Area ocupada por lotes de zoneamento comercial em Londrina (% de m?)
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Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

Nao existe muita distingdo na propor¢cdo de areas ocupadas por cada zoneamento
comercial em relacdo ao observado para o quantitativo de lotes, com a ZC-4 sendo a mais
representativa, seguida pela ZC-5, que abarca uma parcela maior neste critério e, logo em
sequéncia, a ZC-6 e a ZC-3. Aqui é possivel ver também que a ZC-1 perde espacgo em prol
da ZC-2 e da ZC-7, fato que se deve ao nivel de parcelamento do solo para fins urbanos que
€ alto na primeira e baixo nas duas Ultimas, fazendo com que a ZC-1 tenha uma maior
proporcao de terrenos enquanto as areas menos parceladas da ZC-2 e da ZC-7 fagcam elas
se sobressairem na metragem quadrada. De maneira geral, na analise dos zoneamentos a
partir do SIGLON, h& aparentemente uma maior parte de areas de zonas comerciais ja
parceladas para fins urbanos do que para as zonas residenciais. Por isso, o fato de que o
tamanho médio por lote das ZCs ser maior que o das ZRs (1.016,59m2 contra 704,60m?2) deve
ser um indicativo de que a area comumente destinada para a execucdo das atividades
comerciais e de servicos por lote € maior que a de usos residenciais. Na Tabela 7
apresentamos 0s principais parametros de datas e edificacbes das diferentes zonas

comerciais.
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Tabela 7: Parametros para datas e edificacdes das zonas comerciais — Lei Municipal n°
12.236/2015.

ZC-1 ZC-2 ZC-3 ZC-5
DM - 500m? DM - 500m? DM - 500m? DM - 360m? DM - 360m? DM - 500m?
Residencial Unifamiliar TO méx - 50% TO méx - 50% TO méx - 50% TO méx - 60% - TO mix - 60% TO mix - 50%
CA-0,05/1/1 CA-0,05/1/1 CA- 0,05/1/1 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1/1
Residencial Agrupada
Residencial Multifamiliar
Sobreposta
Residencial Multifamiliar
Horizontal Isolada
Residencial Multifamiliar
Horizontal Agrupada
UH méx - 25 UH méx - 25 UH méx - 25
Residencial Multifamiliar UA tam - 250m? UA tam - 250m? UA tam - 250m*
Horizontal em Vilas TO méx - 60% TO méx - 60% TO méx - 60%
CA-0,05/1,2/12 CA-0,05/1,2/1,2 CA-0,05/1,2/12
Residencial Multifamiliar DM - 500m* DM - 500m* DM - 500m* DM - 360m* DM - 2.000m*
Vertical TO méx - 100%/50% | TO mdx-100%/50% | TO max - 100%/80%/50% TO méx - 100%,/80%/50% - - TO méx- 65%/50%
CA-1/2-3/3 CA-1/2-4/4 CA - 0,05/2-3,5/4,5 CA-0,05/2/4 CA-0,05/1/35
DM - 500m? DM - 500m? DM - 500m* DM - 360m? DM - 1.000m? DM - 360m? DM - 2.000m*
Misto TO méx - 100%/50% | TO méx-100%/50% | TO max - 100%/80%/50% | TO max- 100%/80%/50% TO méx - 100%,/80%/50% TO méx - 80%/50% | TO méx- 65%/50%
CA-0,05/2/3 CA - 0,05/2-5/5 CA - 0,05/2-3,5/4,5 CA-0,05/2-3/4 CA-0,05/15/2 CA-0,05/2 CA-005/2/35
DM - 500m* DM - 500m* DM - 500m* DM - 360m* DM- 1.000m* DM - 360m* DM - 2.000m?
Comeércio e servigos TO méx - 100%/50% | TO méx-100%/50% | TO max-100%/80%/50% | TO max- 100%/80%/50% TO méx - 100%,/80%/50% TO méx - 80%/50% | TO max- 65%/50%
CA-0,05/2/3 CA - 0,05/2-5/5 CA - 0,05/2-3,5/4,5 CA-0,05/2-3/4 CA-0,05/15/2 CA-0,05/2 CA-0,05/2/35
DM - 500m? DM - 500m? DM - 500m? DM - 360m? DM - 1.000m? DM - 360m? DM - 2.000m*
TO méx - 100%/50% | TO méx-100%/50% | TO max- 100%/80%/50% | TO méx- 100%/80%/50% TO méx - 100%/80%50% TO méx - 80%/50% | TO méx- 65%/50%
CA-0,05/2/3 CA- 0,05/2-5/5 CA- 0,05/2-3,5/4,5 CA-0,05/2-3/4 CA-0,05/1,5/2 CA- 0,05/2 CA-0,05/2/35
Industria
DM - 500m* DM - 500m* DM - 500m* DM - 360m* DM- 1.000m* DM - 360m* DM - 2.000m?
Institucional TO mix - 100%/50% | TO méx-100%/50% | TO méax - 100%/80%/50% TO méx - 100%,/80%,/50% TO méx - 100%/80%/50% TO méx - 80%/50% | TO max- 65%/50%
CA-0,05/2/3 CA - 0,05/2-5/5 CA - 0,05/2-3,5/4,5 CA-0,05/2-3/4 CA-0,05/15/2 CA-0,05/2 CA-0,05/2/35
LEGENDA E OBSERVACOES
Uso permitido com ou sem idade de vinculag Uso ndo permitido
DM - Tamanho de data minima {em m?);
TO méx - Taxa de ocupacdo maxima;
CA - Coeficiente de aproveitamento (Em ordem: minimo/basico/maximo);
UH max - Quantidade maxima de unidades habitacionais;
UA tam - Tamanho da unidade autdnoma.
* Os Artigos 87 a 111 da Lei Municipal 12.236/2015 devem ser consultados para a obtencio de mais detalhes quanto aos parametros apontados na tabela.

Fonte: Lei Municipal n® 12.236/2015. Org: IPPUL (2022).

Os dados da Tabela 7 mostram que todas as zonas comerciais permitem ao menos
algum tipo de uso residencial, havendo algumas que contemplam maiores possibilidades,
como a ZC-1, ZC-2 e ZC-3, nas quais estdo autorizadas tanto as residéncias unifamiliares,
quanto a construcdo de edificios residenciais. Outras, a exemplo da ZC-5, sdo mais restritas,
tolerando apenas 0s usos mistos, caracterizados pela coexisténcia de duas ou mais
categorias de uso em uma Unica edificacao, conforme Inciso LXVIII do Art. 3 da Lei Municipal
n® 12.236/2015. Em nenhuma zona comercial é permitida a subdivisdo de lotes para a
construcdo de casas geminadas, por meio da tipologia residencial agrupada, nem mesmo
naquelas que alegam em seus objetivos privilegiar os usos residenciais ou nas que tem foco
nos tipos comercial e de servico mais voltados ao abastecimento das redondezas. Também
em nenhuma zona comercial sdo permitidas residéncias do tipo multifamiliar sobreposta,
multifamiliar horizontal isolada e multifamiliar horizontal agrupada.

Os parametros de datas e edificacdes para residéncias unifamiliares nas ZCs séo
basicamente de dois tipos distintos, o primeiro engloba a ZC-1, ZC-2, ZC-3 e ZC-7, que
compartilham as mesmas especificacdes basicas da ZR-1, ao passo que para a ZC-4 e ZC-
6, 0s parametros sdo os mesmos da ZR-2 e das zonas residenciais de maior densidade
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populacional estimada. Para os usos residenciais multifamiliar vertical, chama a atencéo que
o requisito de area minima de quase todas as ZCs, com excecdo da ZC-7, é entre 360m2 e
500m2, proximo ao verificado na ZR-4 e ZR-5 (360m?2) e muito abaixo dos 2.000m2 solicitados
em algumas zonas residenciais como ZR-7, ZR-8 e ZR-9. Lembramos, que a exemplo da ZR-
4 e ZR-5, grande parte dos lotes com zoneamentos comerciais ja estdo parcelados para fins
urbanos. Quanto ao coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupacdo maxima, ha muita
variacdo entre as distintas zonas e nao parece haver um escalonamento claro vinculado a
numeracgao da zona, com cada uma contando com parametros Unicos.

Com excecdo da ZC-1, que tem um maior coeficiente de aproveitamento minimo de
todas as zonas da cidade para a tipologia residencial multifamiliar vertical (1 inteiro), ndo os
repetindo para as edificagdes de usos misto, comercial/servigos, industria e institucional, todas
as demais ZCs compartilham os mesmos parametros basicos para as edifica¢des da tipologia
residencial multifamiliar vertical e para as voltadas aos usos ndo-residenciais. Para os iméveis
direcionados as atividades econdmicas, excetuando a ZC-6 e a ZC-7, todas as zonas
comerciais possuem uma taxa de ocupacao da area livre do térreo de 100%, sendo que
algumas (ZC-3, ZC-4 e ZC-5) se diferenciam por exigir ja para o primeiro pavimento um
percentual menor, enquanto em outras o primeiro e o segundo pavimento podem ter a mesma
taxa de ocupacdo da éarea livre do térreo (ZC-1 e ZC-2). Quanto ao coeficiente de
aproveitamento, as ZCs contam com o0 mesmo requisito minimo (0,05%), mas se distinguem
guanto ao coeficiente de aproveitamento basico e maximo e, com exce¢éo da ZC-6, permitem
a aplicacdo do instrumento de Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Quanto as principais especificidades, destacamos que a ZC-6 e a ZC-7, possuem as
menores taxas de ocupacdo maxima e alguns dos mais baixos coeficientes de aproveitamento
basico, se alinhando neste ultimo fator a ZC-5. Esta, por sua vez, é a Unica ZC em que
constam regramentos especificos para a constituicdo de condominios industriais, a exemplo
do que ocorre para as demais ZIs. Mesmo sendo uma zona comercial, as unidades autbnomas
de seus condominios devem possuir o0 mesmo tamanho minimo exigido na ZI-3, com
metragem superior ao da ZI-1 e ZI-2. Além disso, esta zona possui um coeficiente de
aproveitamento para condominios industriais igual ao da ZI-1, que permite um tamanho de
construcao por terreno maior que o das outras zonas industriais.

Todos os zoneamentos analisados nesta etapa privilegiam a execucao de atividades
econdmicas, notadamente comercio/servicos, ainda assim, também sao permitidas certas
categorias de usos residenciais, industriais e institucionais conforme suas especificidades.
Algo préprio as ZCs é que ha pouca diferenciagdo da quantidade de atividades econémicas
gue podem ser desenvolvidas, havendo apenas 12,39% (183) de distingdo entre a que

contempla o maior numero de CNAEs permitidos (ZC-5) para aquela que tem a menor

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas 59
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.



quantidade (ZC-7). Na Figura 19 consta para cada zoneamento comercial a quantidade de

CNAEs permitidos nas distintas classes de atividades.

Figura 19: CNAEs permitidos por zoneamento residencial em Londrina — Por tipo de atividade

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400

M Comércio M Servicos M Industrial M Outros

Fonte: Lei Municipal n® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Tabela 8: Quantidade de CNAEs liberados por zoneamento comercial - Por tipo de atividade

. Absoluto
Atividade

Total CNAEs| zc-1 | zc-2 | z¢3
Comércio 231 144 144 168 144 126 144 137
Servigos 584 495 475 554 546 477 510 475
Industrial 452 117 117 117 117 293 117 117
Outros 81 59 59 59 75 75 59 59
Atividad z
e | el CNAEs| 201 | zc2 | zc-3
Comércio 15,76 62,34 62,34 72,73 62,34 5455 62,34 59,31
Servigos 39,84 84,76 81,34 94,86 93,49 81,68 87,33 81,34
Industrial 38,88 2588 2588 2588 2588 64,82 2583 25,88
Outros 5,53 72,84 72,84 72,84 92,59 92,59 72,84 72,84

Fonte: Lei Municipal n® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Os dados da Figura 19 e da Tabela 8 mostram que embora sejam zoneamentos com
a palavra "comercial” em sua nomenclatura, pela quantidade de usos permitidos, estas zonas
privilegiam as atividades de servicos, sendo entre 81,34% e 94,86% liberadas,
respectivamente na ZC-2/ZC-7 e na ZC-3, face as comerciais (com niveis de permisséo entre
54,55% na ZC-5 e 72,73% na ZC-3) ou industriais (de 64,82% na ZC-5 e 25,88% nas demais).
Lembramos que a mesma situac&do de maior liberalidade para atividades de servigos do que
para comerciais também foi observada nas zonas residenciais. Comparando zonas

comerciais e residenciais, é possivel ver que h& de fato uma maior quantidade de CNAEs
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compativeis nas ZCs do que nas ZRs, sejam eles comerciais, de servigos e de outros tipos.
Além disso, nas zonas comercias, nao é aplicado o recorte de hierarquia viaria na definicdo
dos usos permitidos e também néo ha limite de area construida para operacao de atividades
industriais. A seguir apresentamos um quadro comparativo dos objetivos das diferentes zonas

comerciais conforme Art. 85 da Lei Municipal 12.236/2015.

61
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Tabela 9: Quadro comparativo dos objetivos das zonas comerciais da Lei Municipal 12.236/2015.
OBJETIVOS DAS ZONAS (ORIGINAL EXTRAIDO A PARTIR DO ART. 85)

E o centro histdrico de origem da ocupagdo do municipio, que, além do comércio varejista e prestagio de servigos, visa incentivar o uso residencial e os espagos culturais e de convivio social

Além da concentragdo de atividades de comércio varejista e a prestacdo de servigos assemelhadas as da zona central, visa estimular o uso residencial
Destinada, predominantemente, as atividades de comércio e prestagdo de servigos regionais intra-urbano, localizada ao longo dos corredores vidrios estruturais e arteriais
Visa estimular a concentragdo de comércio local, ndo incdmodo destinado ao atendimento dos moradores do entorno
Visa estimular a concentragdo de comércio de grande porte e de servigos de interesse regional, principalmente ao longo das rodovias
Visa estimular a concentragdo do comércio local em eixos estruturais e arteriais, destinado ao atendimento dos moradores do entorno
Visa estimular a concentragdo de atividades de comércio e a prestagdo de servigos, assemelhadas as da zona central

OBJETIVOS DAS ZONAS QUANTO A LOCALIZAGAO

N&o consta

Ao longo de corredores vidrios estruturais e arteriais

Ndo consta
ZC-5
Ao longo de corredores viarios estruturais e arteriais
N&o consta
OBJETIVOS DAS ZONAS QUANTO A ESPECIALIZACAO (TIPO DE USO ESTIMULADO E ALCANCE ESPACIAL DAS ATIVIDADES)
USOS INDUSTRIAIS, COMERCIAIS E DE SERVICOS OUTROS USOS
Comércio varejista e prestagdo de servigos
Comércio varejista e prestagdo de servigos

Comeércio local, ndo incémodo, destinado aos moradores do entorno

Comércio local, ndo incobmodo, destinado aos moradores do entorno

ZC-1
ZC-2

Ndo consta
N&o consta
Ndo consta
Ndo consta
Comércio varejista e prestagdo de servigos N3o consta

Objetivo compartilhado entre duas ou mais zonas comerciais

N3do consta

Org: IPPUL (2022).
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Segundo o Art. 84 da Lei Municipal n® 12.236/2015, as sete zonas comerciais de
Londrina séo definidas segundo critérios de localizacdo e especializacao, entretanto, com
a leitura dos objetivos delas constante no Art. 85 desta mesma lei, ao mesmo tempo em
que confirmamaos o privilégio dado a estes dois itens, € possivel fazer uma desagregacao
deles em cinco subelementos que contribuiram para a diferenciacdo, sao eles: 1)
localizacdo dos lotes (“centro histérico”, "corredores viarios estruturais e arteriais" e "ao
longo de rodovias", 2) tipos de usos incentivados (“comércio”, "servi¢os", "residenciais",
"espacos culturais" e "convivio social"); 3) tipos de comércio e servi¢cos incentivados
("comércio varejista”, "de grande porte"); 4) alcance espacial das atividades ("regionais
intraurbano”, "de interesse regional”, "para moradores do entorno”) e 5) incomodidade, com
foco nos quatro primeiros. Como em seus possiveis graus de distincdo sdo estes
subelementos que constam nos objetivos das ZCs, consideramos que eles séo de fato os
fundamentais diferenciadores das zonas aqui analisadas.

A partir do demonstrado na Tabela 9, identificamos trés maiores problemas quanto
aos objetivos das zonas comerciais da Lei Municipal 12.236/2015, sao eles: 1) H& zonas
sem definicdo quanto a localizacdo (ZC-2, ZC-4 e ZC-7), sendo que este € um dos
principias elementos caracterizadores das ZCs, conforme Art. 84 da Lei Municipal
12.236/2015; 2) Ha casos de duas zonas distintas com exatamente o mesmo tipo de
objetivo quanto a especializacdo. No caso das ZCs, em que ha uma primazia do setor
secundario, entendemos que é o critério de especializacdo funcional que tende a balizar a
localizagdo do zoneamento, além dos parametros de usos e construtivos nos diferentes
zoneamentos desta classe, sendo que uma mesma especializagdo compartilhada entre
duas ou mais zonas tenderia a resultar em parametros iguais para elas e; 3) Comparando
0s objetivos das zonas com 0s usos permitidos, identificamos que em muitos casos existem
categorias de uso que ndo constam nos objetivos mas que séo liberadas, a exemplo das
atividades industriais (IND-D para todas as ZCs e também IND-C para a ZC-5), e
residenciais, para os quais o breve descritivo do Art. 85 da Lei Municipal 12.236/2015 n&o
nos permite saber se eles s&do usos tolerados, restritos mas permitidos ou mesmo
proibido/incentivado mas que foram esquecidos no momento da redacéo dos objetivos das
zonhas em questao.

Esse terceiro item aponta para outro problema dos objetivos de zonas comerciais
conforme estipulados na LUOS atual, que é uma auséncia de escalonamento gradual dos
fatores, por exemplo: comércio e servicos de vizinhanga/bairro, comércio e servicos
local/regional, comércio e servigos regional-internacional, partindo do consumo mais
proximo da oferta do bem/servico ao mais distante. Além disso, nem todos os elementos
estao presentes junto a seus pares, ja que considerando as diferentes zonas em conjunto,

identificamos a figura do comércio varejista, mas ndo a do atacadista, consta também o
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comércio de grande porte, mas ndo aquele de pequeno ou médio porte. Por dltimo, também
ndo ha uma loégica quanto a nomenclatura da zona e seu nivel de liberalidade para usos
nao-residenciais, sendo que a zona comercial que permite mais atividades distintas € a
ZC-5 (971) e a que menos permite é a ZC-7 (788 CNAEs). Tanto a auséncia de certos
pares de elementos para demonstrar os fundamentos e os propésitos da diferenciacéo
entre as zonas, sua exposicao Unica em formato de texto e ndo por meio de quadros ou
tabelas, bem como a falta de uma hierarquizacédo adequada no que tange a quantidade e
as categorias de atividades permitidas, acabam por dificultar a compreenséo dos objetivos
das zonas comerciais e, com isso, da validade da distingdo entre as sete zonas comerciais
na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo. Nas analises pontuais de cada zona, apresentadas
nos capitulos a seguir, chamamos a atencdo do nosso leitor aos principais casos de
sobreposicéo de objetivos e/ou parametros entre as diferentes ZCs.

Dentre as zonas comerciais atuais, apenas a ZC-7 ndo permite uma comparacao
direta com a LUOS anterior por se tratar de um zoneamento novo, constante apenas nos
arredores do Centro de Eventos e Exposi¢Bes de Londrina. Quanto a disposi¢éo espacial,
ao contrario das zonas residenciais, sem excecao atribuidas em formato de mancha, para
0s zoneamentos comerciais foram identificadas trés formas de disposi¢éo, séo eles por
ordem de incidéncia: 1) Por eixo, seguindo os lotes defronte a determinados corredores
viarios; 2) por mancha, abarcando areas continuas e; 3) Um tipo misto dos dois primeiros,
em gue a partir de determinado eixo viario importante, os lotes da(s) quadra(s) que a(s)
margeia(m), como um todo, recebem o zoneamento comercial®.

Quanto a localizagdo, sdo quatro tipos de inser¢des diferenciadas, 1) A ZC-1
contempla o centro principal, enquanto as outras foram posicionadas em vias/localidades
mais proximas ou mais distantes dele, com algumas exercendo o predominio de ligacao
direta das demais regifes da cidade ao centro, a exemplo da ZC-3, outras com localizacdo
majoritariamente periférica, em eixos importantes aos moradores das redondezas, como
visto em especial para a ZC-4 e a ZC-6, ao passo que a ZC-5 se diferencia por ser a Unica
ZC com localizac@o as margens das rodovias que cruzam a area urbana do distrito sede.
Por sua vez, 0os zoneamentos ZC-2 e ZC-7 foram atribuidos unicamente em forma de malha
e em uma por¢cado continua, enquanto a primeira esta relativamente préxima ao centro
principal, nas imediagdes do cruzamento das avenidas Madre Lednia Milito e Ayrton Senna
da Silva, a outra zona foi aplicada apenas no Centro de Eventos e Exposi¢des de Londrina

e em alguns lotes préximos, localizando-se a uma distancia consideravel do centro da

23 Considerando todas as zonas da Lei Municipal 12.236/2015, ha de se considerar ainda um quarto tipo de disposicdo
espacial de zoneamento, de maneira "pontual”. Identificamos exemplos do tipo tanto para zonas residenciais como a ZR-
3, quanto para as mais potentes zonas industriais, a exemplo da ZI-4, entretanto, sdo muito raros os casos em que ha este
descompasso pontual entre o zoneamento de um terreno em comparagdo a todos os seus demais vizinhos.
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cidade. Sendo o critério locacional um dos que fundamentam a distincdo das zonas

comerciais, destacamos que as ZC-1, ZC-2, ZC-3, ZC-5 e ZC-7 tem disposi¢ao
diferenciada e complementar entre si, salvo pequenas excecdes, ja as zonas comerciais 4
e 6, por sua vez, se sobrepdem quanto aos critérios de localizagéo e até mesmo em relacao
aos usos permitidos, como detalhamos mais adiante.

Na Tabela 10 apresentamos um comparativo dos diferentes usos permitidos nas

zonas comerciais de Londrina.

Tabela 10: Atividades e categorias de usos néo residencial permitidos em zonas comerciais

de Londrina
. Categoria Zoneamento
Atividade Nome Sigla | CNAEs
Comércio Local Basico CL-1 9
Comércio Local Ocasional CL-2 26
Comércio Comércio Ocasional CG-1 70
varejista Comeércio de materiais em geral CG-2 2
Comeércio de produtos perigosos CG-3 7
Comércio de Ferro-velho e sucata CG-4
Comércio de Produtos Alimenticios CA-1 24
L. Comércio de Produtos de Pequeno e Médio Porte CA-2 32
Comércio L.
) Comércio de Produtos de Grande Porte CA-3 29
atacadista L, R
Comeércio de Produtos Perigosos CA-4 16
Comeércio de Produtos Agropecudrios e Extrativos CA-5 16
Servigos Profissionais 1 SP-1 91
Servigos Profissionais 2 SP-2 88
Servigos Pessoais e Domiciliares SL-1 13
SL-2A 3
Servigos de Educagdo Curricular SL-2B
SL-2C 3
Servigos de Educagdo Extra-curricular SL-3 13
Servigos de Reparagdo e Conservagdo SL-4 9
Servigos proprios de Hotelaria e congéneres SL-5
Igrejas e locais de culto SL-6 1
Servigos Administrativos, Financeiros e Empresariais SG-1 267
R Servigos Pessoais e de Saude SG-2A 46
Servigos SG-2B 12
Servigos de Hotelaria SG-3 6
Servigos de Lazer e de Diversdes SG-4 19
Servigos de Esporte SG-5 2
Servigos de Estudios, Laboratérios e Oficinas Técnicas [ SG-6 13
Servigos de Reparagdo e Conservagdo em Geral SG-7 8
Servigos de Aluguel e de Distribuigdo de Bens Mdveis | SG-8 11
Servigos de Guarda de Bens Mdveis SG-9 1
Servigos de Oficina SG-10 21
Servigos de Manutengdo de Frotas e Garagens de SE1 28
Empresas de Transportes
Servigos de Armazenagens e de Depdsitos SE-2 17
Servigos de Motéis e Estabelecimentos congéneres SE-3 2
Inddstria A IND-A 82
Inddstrias Indﬂstria B IND-B 77
Inddstria C IND-C 176
Inddstria D IND-D 117
Institucional Local INS-L 3
Institucional Institucional Geral INS-G 56
Institucional Especial INS-E 16
Preservagdo e Controle Urbanistico PCU 6 - - - - - - -
Outros Sem categoria - 22 - - - - - - -
CNAEs sem marcagdo 3 - - - - - - -
Total 1373/1348 815 795 898 882 971 830 788
Atividade permitida no zoneamento
Atividade ndo permitida no zoneamento
* Exceto cemitérios e afins

Fonte: Lei Municipal n°® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n°® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).
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Passando aos tipos de uso, nas zonas comerciais o privilégio é dado as atividades
terciarias, o que nao impede o compartiihamento de seus lotes com usos residenciais,
industriais ou institucionais. Pelo definido nos objetivos das ZCs, apenas a ZC-1 e a ZC-2
também buscam estimular usos residenciais e, nenhuma foca nos industriais ou
institucionais. Ainda assim, todas elas permitem algum tipo de moradia, sendo que aquelas
mais liberais neste quesito contemplam os dois extremos em termos de densidade
populacional esperada, ou seja, residencial unifamiliar e residencial multifamiliar vertical.
Com isso, quanto a moradia, nos parece que as ZCs abarcam dois casos em especial: 1)
Para localidades de ocupacdo majoritariamente comercial e de servi¢os j4 consolidada,
nas quais independentemente das tipologias previstas ndo é esperado um fortalecimento
drastico do uso residencial e; 2) Para inibir em diferentes niveis 0os usos residenciais em
por¢cdes com ocupacdo ainda pouco consolidada para as quais estdo projetadas futuras
expansdes comerciais e de servicos, vide a incompatibilidade das tipologias residencial
agrupada®, além da residencial multifamiliar horizontal isolada, sobreposta ou agrupada
em todas as zonas comerciais. A exce¢do neste segundo caso seriam as situacbes em
gue ha permissdo para a tipologia residencial unifamiliar, cujas edificacbes poderiam
ocupar lotes sem uso e futuramente ser adaptadas aos usos terciarios, além da residencial
multifamiliar vertical, que ao promover o aumento da densidade populacional pode inclusive
estimular a ocupagéo comercial nas imedia¢cdes. O uso misto, por sua vez, € o Unico que
inclui o residencial a ser permitido em todas as ZCs, incluso a ZC-5.

Como exposto anteriormente, se por um lado foi possivel identificar que na maior
parte das zonas h& uma distincdo razoavelmente bem delimitada quanto ao critério
localizagdo, quanto as permissfes de usos ndo-residenciais a situacao é outra. Ainda que
existam distingBes pontuais em certas categorias permitidas ou ndo, com excecao da ZC-
5, todas elas séo voltadas aos usos comerciais varejistas ou servicos locais e gerais. Por
outro lado, um amplo conjunto de atividades comerciais atacadistas e de servigos especiais
ficam restritos a ZC-5 dentre o rol de zonas aqui estudado e esta, por sua vez, permite uma
gama bastante restrita de comércio varejistas e servigos de baixo impacto (ver Subcapitulo
2.6). Quanto as atividades industriais, também ha pouca diferenciacdo, sendo que com
excecdo da ZC-5, todas as zonas comerciais permitem apenas as industrias do tipo IND-
D, o mesmo liberado naquelas zonas residenciais de carater mais misto, ainda que sem
limitacao de area construida.

Chama a atencdo o fato de as zonas comerciais terem uma permissao
substancialmente maior as atividades de servi¢cos do que do proprio comércio, sendo que

grande parte disso se deve a um fechamento que quase todas elas possuem ao comércio

24 Nenhum zoneamento comercial permite a tipologia residencial agrupada, que contemplam as casas geminadas, fato
este, que ja motivou pedidos de retroagdo de zoneamento comercial para zoneamento residencial junto ao IPPUL.
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atacadista. Em geral, com exce¢cdo da ZC-5, todas as zonas comerciais S0 muito
parecidas, por serem bastante liberais aos servicos de ambito local (SL) e os gerais (SG)
€ ao comércio varejista, mas por contemplar poucas permissdes ao comércio atacadista,
servicos especiais e a industria. A ZC-5, por sua vez, possui impedimentos para 0s
comércios e servicos com menor potencial de incomodidade ao passo que abarca maiores
permissfes comerciais atacadistas, industriais e aos servigos especiais. Tais condicdes
evidenciam problemas de escalonamento no conjunto de atividades permitidas entre as
diferentes (e muitas) zonas comerciais atualmente existentes em Londrina.

Os zoneamentos comerciais 1, 2 e 7 possuem um conjunto de usos permitidos
bastante semelhante, tanto no que trata os residenciais quanto os ndo residenciais, como
fica claro no proprio objetivo a eles incumbido pela Lei Municipal n® 12.236/2015. Apesar
de se localizarem em porcdes diferentes e o fato de que a ZC-1 é tradicionalmente o
zoneamento atribuido ao centro tradicional, a existéncia da ZC-2 e da ZC-7 nos parece
carecer de justificativas ja que possuem parametros de uso muito préximos e se distinguem
basicamente pela localizagéo.

Existem diferencas mais expressivas quanto aos parametros de data e edificagcdes
residencial multifamiliar vertical e para usos econdmicos. Ainda que a ZC-1 e a ZC-2
tenham as mesmas metragens minimas, a segunda zona tem maiores coeficientes de
aproveitamento basico e maximo e, comparadas a ZC-7, elas tém menores requisitos de
datas minimas (500mz2 contra 2.000m?) e maiores taxas de ocupacéo da érea livre do térreo.
Cabe ponderar se estas distingdes séo realmente necessarias e se elas por si s6
conseguem fundamentar a distincdo desses trés zoneamentos.

Ressaltamos que se somadas, a ZC-2 e a ZC-7 tem apenas 37 lotes e ocupam uma
area muito aquém do que a de qualquer outra zona comercial, fazendo com que estes
parametros distintos tenham uma aplicacdo espacialmente bastante restrita. Entendemos
que cada localidade possui suas especificidades e isso pode caracterizar uma necessidade
de estimulo ou desestimulo a determinados tipos de uso, por isso, ndo questionamos aqui
a validade do critério locacional para o estabelecimento de zonas, mas o quanto ele pode
sustentar isoladamente ou junto a pequenas distingdes nos padrdes de datas e edificacbes
a diferenciacéo de zonas?.

Se é dificil justificar a existéncia de trés zoneamentos distintos que abarcam poucos
lotes e se diferenciam basicamente apenas quanto a localizacao, é ainda mais complicado

quando tratamos de zoneamentos semelhantes quanto aos objetivos, localizagdo e usos

25 0 Centro de Eventos e Exposi¢cBes de Londrina tinha um zoneamento especial na Vigéncia da Lei Municipal n2
7.485/1998, considerado como ZE-4.5 - Zona Especial de Estudo do Centro de Eventos. Como até mesmo na atual Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo este tipo de equipamento (Autédromo Ayrton Senna, Estadio do Café, universidades, IAPAR,
EMBRAPA, Jardim Botdnico) sdo enquadrados em zoneamentos especiais, este também poderia ter sido o destino mais
adequado a ele.
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permitidos. Assim é a situag&o das atuais ZC-4 e ZC-6. Como consta no Paragrafo Unico
da Lei Municipal n°® 12.236/2015, a primeira visa "estimular a concentracdo de comércio
local, ndo incdmodo? destinado ao atendimento dos moradores do entorno”, enquanto
para a segunda € proposto "estimular a concentracdo do comércio local em eixos
estruturais e arteriais, destinado ao atendimento dos moradores do entorno”. Em termos
de objetivo instituido legalmente, contempla-se 0 mesmo tipo de atividade e de publico,
sendo que o elemento diferenciador tedrico entre elas, a necessidade de localizagdo em
eixos estruturais e arteriais da ZC-6, ndo se sustenta na realidade, pois estes sdo o tipo de
hierarquia viéria principal defronte aos lotes de ambas. Ha diferencas quanto aos CNAEs
permitidos (830 contra 882) entre estas duas zonas, mas a semelhanca entre 0s seus
objetivos faz com que também néo haja razbes para diferenciacdo de CNAEs liberados.
Com a demonstracdo comparativa das principais caracteristicas especificas e
compartilhadas entre as diferentes zonas comerciais da Lei Municipal n® 12.236/2015, faz-
se necessario a realizacdo do trabalho comparativo também com as ZCs da Lei de Uso e

Ocupacéo do Solo anterior.

2.1.Comparativo das Zonas Comerciais das Leis Municipais 7.485/1998 e
12.236/2015

Ao contrario da classe residencial, para a qual houve um aumento de seis para nove

zonas, no que tange aquelas voltadas aos usos terciarios, o acréscimo foi de apenas uma,

passando de seis para sete. Outra diferenca é que houve uma queda expressiva da

quantidade de lotes com zoneamento comercial na cidade, passando de 26.588 para

22.144, reducdo de 16,71%. Para a contextualizacdo desta queda quantitativa, trouxemos

para 0 nosso leitor para uma demonstragéo grafica do tipo de zona que teve as maiores

variagdes, apresentamos a Figura 20.

26 Entendemos que o comércio local é justamente aquele caracterizado por ser de pequeno porte e reduzida abrangéncia
espacial, bem como necessario ao consumo cotidiano dos moradores de suas redondezas, caracteristicas operacionais
estas que ja denotam baixo potencial de incomodidade.

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas 68
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.



Figura 20: Quantidade de lotes de zoneamentos comerciais das leis municipais 7.485/1998 e
12.236/2015.
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Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).
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A Figura 20 expressa mudancas quantitativas ocorridas para os lotes com
zoneamento comercial em Londrina. Entre as duas ultimas leis de uso e ocupagéo do solo,
houve a juncéo de todos os lotes ZC-2 nas por¢des norte e leste do centro a ZC-1, o que
explica a grande reducdo da quantidade de lotes da primeira e 0 expressivo aumento da
segunda. Também é perceptivel que a ZC-3 e a ZC-5 ficaram basicamente em um mesmo
patamar, havendo uma pequena queda para elas, o surgimento da ZC-7, que representa
uma quantidade infima de lotes de ZCs, enquanto as maiores altera¢cdes ocorreram para a
ZC-4, que praticamente dobrou de tamanho e na ZC-6, que foi reduzida a quase um terco
do que era anteriormente. Destacamos também a eliminacao dos zoneamentos comerciais
de eixos sobrepostos, que representavam 13.383 (50,33%) dos terrenos de zoneamento
comercial da LUOS anterior, 93,90% deles pertencentes a entdo ZC-6. A situacédo destes
eixos é explicada logo adiante.

No todo, a maior parte da redugcédo de lotes comerciais na cidade, se deveu as
mudancgas quantitativas ocorridas na ZC-4 e na ZC-6, que como explicado de anteméo,
sdo zonas que possuem localizacdo e objetivos semelhantes na atual Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo, o que nos faz preferir trabalhar com elas de maneira conjunta. Somadas,
a ZC-4 e a ZC-6 passaram de 17.224 para 13.347, ou seja, reducdo de 22,50%, ao passo
que as demais zonas comerciais foram de 9.364 para 8.797 lotes, queda de 6,05%, o que
mostra que a diminuigdo dos lotes de ZCs se deu principalmente nestes zoneamentos

comerciais voltados ao comércio local, ndo incOmodo e destinado ao atendimento dos
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moradores do entorno. Grande parte da explicacdo dessa diminuicdo se da em funcéo da
retroacdo de zoneamento em muitos antigos dos eixos comerciais da Lei Municipal n°
7.485/1998.

E importante estabelecer uma distingdo terminolégica ao leitor. Quando nos
referimos a zoneamento atribuido por "eixo", tratamos genericamente aquelas situacdes
em que apenas os lotes defronte a determinadas vias recebem um zoneamento especifico,
diferente das redondezas. Entretanto, quando este “eixo” se refere as leis municipais
3.706/1984 e 7.485/1998, nos remetemos ao tipo de disposicao da Figura 20, de que certos
terrenos, apesar de terem recebido determinado zoneamento na referida Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo, geralmente residencial, tiveram sobreposto um novo zoneamento
comercial em parte ou toda a extensao da via defronte a eles, o que fez com que os lotes
contemplados passassem a ser considerados pertencentes a esta nova ZC, sendo este
novo zoneamento instituido por uma "linha" que substituiu o anterior. Na LUOS anterior,
todos os 196 zoneamentos de eixo sobreposto sdo de ZCs, especialmente ZC-6 (189 vias
integrais ou em trechos parciais), havendo outros quatro casos para a ZC-3, ZC-4 e ZC-5.

Ja quando tratamos de disposi¢cdo por "eixo" na Lei Municipal n°® 12.236/2015,
abordamos apenas a situacao de lotes que receberam um zoneamento especifico por estar
defronte a determinadas vias, geralmente da classe comercial, visto que a antiga
disposicdo de eixo sobreposto que foi adotada nas leis de uso e ocupagdo do solo
anteriores e esta retratada na Figura 34 para os eixos ZC-6, nao foi colocada em pratica
na LUOS hoje vigente. Enxergamaos com bons olhos o fato de que hoje ndo haja mais este
tipo de atribuicdo de zoneamento por duas razdes: 1) Na Lei Municipal n® 7.485/1998,
existem cerca de 60 casos em que um lote recebeu dois zoneamentos distintos, o original,
geralmente residencial e o outro da ZC que o sobrepds, criando uma situagao contraditoria
na propria Lei de Uso e ocupacado do solo em sua forma original e; 2) Especialmente para
0s demais casos que houveram alteracdo de zoneamento por meio de leis posteriores,
identificamos que muitas vias/trechos ndo se consolidaram como eixos comerciais, mesmo
passando anos ou décadas em situacao mais permissiva a usos ndo-residenciais, por isso,
nao desconsideramos a hipétese de que certas mudancas de zoneamento tenham se dado

mais pelo critério politico do que técnico.
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Figura 21: Zoneamento comercial de eixo sobreposto (ZC-6) - Avenida Robert Kock — Lei
Municipal n° 7.485/1998.
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Figura 22: Zoneamento comercial por eixo (ZC-6) - Avenida Robert Kock — Lei Municipal n°
12.236/2015.
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Este tipo de zoneamento por eixo tem uma longa histéria nas leis de uso e ocupacao

do solo londrinenses e conseguimos identifica-la mesmo na Lei Municipal 3.706/1984. No
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periodo de vigéncia dela, houve um total de 394 eixos comerciais, sendo 154 deles
constantes ja na LUOS original e 240 resultantes de alteracdes posteriores. Destes eixos,
havia dois ZC-2, dois ZC-3, mas a maioria era concentrada em ZC-4 e ZC-5, com 302 e 89
situac@es, respectivamente. Conforme Paragrafo IV do Art. 26 da Lei Municipal 3.706/1984,
a ZC-4 de entdo tinha a funcdo de promover o "abastecimento local da zona onde se
localizam, atendendo, em especial, as necessidades cotidianas e imediatas de comércio e
servicos junto as zonas residenciais." e a ZC-5, instituida pela Lei Municipal 5.581/1993,
tinha por objetivo o "abastecimento das necessidades mais imediatas e cotidianas das
areas residenciais onde se localizarem por meio de estabelecimentos comerciais e de
servigos essenciais", conforme consta em seu Art. Il

Considerando os objetivos das duas zonas colocadas anteriormente e o da zona
comercial 6 da Lei Municipal n° 7.485/1998, que era "localizada em bairros, visa a
concentrar comércio e servico especializado de interesse local, fortalecendo a
centralidade", é possivel identificar que estes trés zoneamentos sdo semelhantes quanto
aos objetivos. Somadas, ambas as leis de uso e ocupac¢éo do solo foram vigentes por trinta
anos e durante boa parte deste periodo estimularam por meio das maiores permissées de
usos nao-residenciais destes zoneamentos e a consolidagdo de atividades terciarias
voltadas ao suprimento da demanda dos moradores proximos em suas necessidades mais
corriqueiras, permitindo a instalacdo de comércios e servigos de natureza essencial que
eram capazes de fortalecer certas centralidades nos bairros. Em nossos levantamentos
também identificamos uma continuidade entre as duas legislagbes, com vias que
constavam como eixos comerciais em uma, permanecendo na outra ou recebendo
zoneamento comercial de maneira mais sélida, independentemente de eixos sobrepostos.
A eliminag&o deste tipo de atribuicdo de zoneamentos comerciais pela Lei Municipal n®
12.236/2015 deveria ser ocupada pelas outras maneiras de disposicdo espacial de
zoneamento capazes de suprir 0s objetivos colocados anteriormente naquelas areas que
efetivamente possuem histérico e capacidade de suporte a estas atividades.

Embora a Lei de Uso e ocupacdo do solo atual tenha duas zonas com objetivos
semelhantes a estas anteriormente elencadas, lembrando que a ZC-4 “visa estimular a
concentracdo de comércio local, ndo incobmodo destinado ao atendimento dos moradores
do entorno" e a ZC-6, é proposta para "estimular a concentracdo do comércio local em
eixos estruturais e arteriais, destinado ao atendimento dos moradores do entorno”,
conforme incisos IV e VI do Art. 87 da Lei Municipal n® 12.236/2015, respectivamente,
ambas possuem disposi¢éo pratica majoritariamente defronte a vias arteriais e estruturais.
Considerando os propdsitos destes dois tipos de vias definidos no Art. 7° da Lei de Sistema
Viério, sendo a via estrutural "aquela de elevada capacidade de trafego que tem como

objetivo promover a interligacdo viaria entre diferentes quadrantes da cidade", ao passo
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que via arterial € "aquela de elevada capacidade de trdfego que tem como objetivo
promover a ligacdo entre diferentes bairros ou regides da cidade", elas se mostram menos
adequadas aos tipos comerciais e de servicos de ambas as zonas do que as vias coletoras,
cuja definicdo é de ser "agquela que liga um ou mais bairros entre si e coleta ou distribui o
transito dentro das regifes da cidade, principalmente a partir das vias arteriais e estruturais".

Como o foco de ambas as zonas com vistas ao fortalecimento das centralidades de
bairros passou a ser as vias arteriais e estruturais, a maioria dos lotes das vias que faziam
parte dos ZCs de eixos sobrepostos das leis municipais 3.406/1984 e 7.485/1998, tiveram
0 zoneamento retroagido as classes residenciais, interrompendo em muitos casos um
entendimento de décadas de que elas tinham suporte para uma ampla gama de usos nao-
residenciais. Destacamos que as atuais zonas residenciais possuem permissées muito
menores para atividades econdmicas, especialmente nas vias de hierarquia mais baixa.
Dos 196 eixos comerciais da LUOS anterior, ha 28 coletoras A, 60 coletoras B e 45 vias
locais, somando 67,85% do total. Reconhecemos que muitas delas, especialmente as de
menor hierarquia, ndo presenciaram a consolidagao de atividades comerciais, entretanto,
h& uma série delas que sé@o importantes de longa data na oferta de bens e servigos para a
localidade préxima e que mesmo assim receberam zoneamentos residenciais com baixa
receptividade a atividades econdmicas.

Das 196 vias/trechos com zoneamento comercial de eixo sobreposto?’ da Lei
Municipal n° 7.485/1998, 159 deles (81,12%) eram integrais, ou seja, 0S zoneamentos
comerciais abarcavam do inicio ao fim da via, ao passo que os 41 casos restantes sao
parciais, em que apenas trechos foram selecionados para recebé-los. Com a revisao da
Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, apenas 46 (23.83%) destas vias receberam zoneamentos
nao-residenciais na sua totalidade, 56 (29,01) passaram a contar com zoneamentos
residenciais e outros comerciais ou industriais em diferentes trechos e 92 voltaram a ter
apenas zoneamentos residenciais em seus lotes.

Na andlise destas vias que antigamente tinham zoneamento comercial de eixo
sobreposto, procedemos a retirada daquelas cujo os lotes passaram a ter apenas
zoneamentos nao-residenciais, por considera-las caso superado e as restantes foram
observadas pelo quantitativo de processos de certiddo prévia unificada que receberam,
dado este, que fornece um bom indicativo do interesse do mercado em utilizar seus imoveis
para a exploracdo de atividades econdmicas. Outras informagbes levantadas
complementarmente foram: 1) Nivel de ocupacédo dos lotes; 2) Nivel de presenca de
atividade comercial/servigcos/industrial; 3) Distribuicdo da atividade comercial/servigos e

industrial; 4) Idade das edifica¢des; 5) Ligagdo com importantes eixos viarios e; 6) Ligacédo

27 Consideramos 193 eixos, pois na Avenida Aristides de Souza Mello a sua aplicagdo foi feita para um trecho inexistente,
por meio da Lei Municipal 7.811/1999.
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entre diferentes regides, todas elas a partir do Google Street View e do SIGLON. Estes
elementos nos permitiriam ver a ocupacao dos iméveis, a presenca e a distribuicdo das
atividades econdmicas ao longo do trecho estudado, a possibilidade de refuncionalizacéo,
bem como as funcdes exercidas perante as proximidades em termos de oferta de bens e
servicos e de ligacdo a outras regides da cidade.

Com o término desta filtragem, restaram 96 das 196 vias com zoneamento
comercial de eixo sobreposto, que foram consideradas de maior interesse para um
aprofundamento na analise do impacto da retroacdo a zoneamentos residenciais das
vias/trechos que se enquadravam nesta situacdo pelos dispostos na Lei Municipal n°
12.236/2015. Quanto as demais, tratam-se daqueles casos superados de vias/trechos que
ja receberam integralmente zoneamentos comerciais ou industriais, além daquelas em que
ficou clara a ndo consolidacédo de fungbes comerciais e de servicos.

Além da quantidade de processos de Certiddo Prévia Unificada, bem como seus
resultados, de Obice ou ndo e com base em qual legislacdo de analise, coletados a partir
do Sistema Eletrénico de Informacdes, para estas vias que escolhemos para aprofundar a
andlise, também foi verificado o nivel da presenca de atividade econdmica executado em
seus lotes por meio do IPATE (indice de Presenca de Atividade Econdmica). Este indice
foi calculado com base nas informagdes constantes no Sistema Integrado de Processos
para as vias/trechos em questdo e levantou a propor¢do dos imoOveis com ocupagao
indicada como residencial ou sem uso para os quais houve a expedicdo de alvara de
funcionamento?®, somado aqueles com ocupacéo indicada comercial/servigos, industrial e
de outros tipos com ou sem alvard de funcionamento, em relacdo ao total lotes dos
respectivos eixos. A seguir apresentamos o primeiro resultado da filtragem, acerca dos

processos de certiddo prévia unificada:

28 Foram desconsiderados os alvards de "Domicilio Fiscal", que ndo permitem a execugdo das operagbes da empresa no
local.
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Figura 23:Resultado dos processos de certiddo prévia unificada protocolados para
vias/trechos que tiveram zoneamento retroagido as classes residenciais na Lei Municipal n°
12.236/2015 — 2017-2019.
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Fonte: Sistema Eletronico de Informacdes (2020). Org: IPPUL (2022).

Na Figura 23 constam 25 vias/trechos que tiveram retroacdo de zoneamento
comercial para residencial na atual LUOS, para as quais foi verificado o maior interesse da
parte dos requerentes na instalacdo ou ampliacdo das atividades econ6micas, tendo cada
uma recebido mais de 15 processos de certiddo prévia unificada até 31/12/2019.
Ressaltamos que algumas dessas vias, como a Arcindo Sardo, a Garibaldi Deliberador, a
Juscelino Kubistcheck e a Figueira, tiveram mais de 30 processos isoladamente. Outro fato
gue chama atencéao é a heterogeneidade locacional delas, com algumas que se localizam
no centro ou lhe déo acesso direto, a exemplo da Avenida Juscelino Kubistcheck e da Rua
Humaita, mas ha principalmente vias de por¢cdes mais periféricas, como a Arcindo Sardo,
Rua Figueira, Rua Deputado Nilson Ribas, Rua Mangaba, Rua Lindalva Silva Bassetto,
dentre outras.

Dos processos tramitados, destaca-se também a proporcionalidade daqueles que
tiveram que ser analisados pelos parametros da Lei de Uso e Ocupacao do Solo anterior,
como pode ser visto pelos tons claros da Figura 23. Nestes casos, para todas as vias
apresentadas, a maioria foi identificada como compativel (verde claro), o que mostra que
as intengbBes atuais dos requerentes sdo compativeis com as permissdes de uso e

ocupacéo do solo que foram vigentes durante décadas nos lotes em questdo. Ressaltamos
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que a andlise pelos parametros da LUOS anterior sO ¢é feita quanto ha desconformidade
com a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo atual e apenas para imdveis que possuem
documentacado constante no Art. 271 da Lei Municipal n® 12.236/2015, o que aponta que
se tratam de edificacdes jA com finalidade ndo residencial e/ou com projeto de construcao
ou habite-ses expedidos durante a vigéncia da Lei Municipal n® 7.485/1998. Por outro lado,
h&d muitas vias cujos processos foram analisados somente pelos parametros mais
restritivos da LUOS atual, que comparativamente aos da Lei Municipal n® 7.485/1998,
apresenta uma proporcdo maior de Obices, especialmente naquelas ZRs com baixa
permissao de uso nao residencial, como ZR-1, ZR-2 e ZR-3.

Na Figura 23, tomamos o cuidado de apontar para cada via/trecho as conclusdes
das CPUs por tipo, 6bice ou ndo 6bice e com base em qual parametro legal, pois o proprio
resultado dos processos permite inferir as condicdes de ocupacdo historica do trecho
abrangido por cada zoneamento comercial de eixo sobreposto (residencial ou né&o
residencial), tipos de uso pretendidos (mais ligados aos tipos comerciais e de servicos
locais, permitidos nas ZRs da atual LUOS sob certas circunstancias, ou aqueles de maior
abrangéncia e/ou potencial de incomodidade, liberados apenas pelos parametros da Lei
Municipal 7.485/1998). De maneira secundaria, também foi possivel extrair alguns indicios
guanto a intensidade ou temporalidade de processos de mudancga de uso de uso do solo
naquelas vias de ocupac¢do mais antiga ou dos principais usos objetivados no inicio de
ocupacao daquelas resultantes de processos de parcelamento do solo mais recentes.
Nestes Ultimos casos, trata-se de um dado de apoio e que serviu para chamar a nossa
atencdo para uma necessidade de aprofundar os estudos a estes aspectos em
determinadas localidades, entretanto, com base apenas neles ndo é possivel fazer
apontamentos com maior clareza sobre essas teméticas.

Grosso modo, é possivel afirmar que para as vias com predominancia de resultados
verde claro, h4 uma maior dependéncia do Art. 271 da Lei Municipal 12.236/2015, neles
sendo solicitados uma maior diversidade de usos, em desconformidade com a LUOS atual,
mas permitidos durante a vigéncia da anterior, ou tratam de vias com baixa hierarquia viaria.
Nestes casos, 0 ndo 6bice apontado pelo resultado verde claro, se deu por conta de
documentacdo que permitiu a analise pelos parametros da Lei Municipal 7.485/1998,
apontando para usos comerciais e de servicos mais antigos ou para a existéncia de mais
habite-ses expedidos?® no recorte imposto pelo Art. 271 da Lei Municipal 12.236/2015.

Aqueles em verde escuro, por sua vez, representam os nao 6bices subsidiados pela LUOS

29 E mais comum que existam alvards de funcionamento do que habite-ses expedidos para o lote. Tomando como base
os dados dos lotes IPATE, identificamos 1.785 lotes com alvaras de funcionamento emitidos e 667 com habite-ses
constantes no SIP. Além do quantitativo, pelo registro mais amplo no SIP em termos temporais e pela maior facilidade de
verificagdo do tramite do processo em que foi expedido, é prioritaria que a analise dos processos com base no Art. 271
da Lei Municipal 7.485/1998 se dé com base em alvaras de funcionamento.
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atual, relacionados ou a usos mais voltados ao comércio e servicos locais em vias de maior
hierarquia viaria, para os casos de zoneamentos residenciais 1, 2 e 3, ou entdo, usos mais
diversificados pleiteados para zonas residenciais de carater mais misto, como a ZR-4 ou a
ZR-5, nas quais estdo contempladas possibilidades mais amplas. Os processos em
vermelho escuro podem indicar vias em que ha pouco historico de usos nao residenciais,
mesmo gue com ocupacdo mais antiga e situacdes nas quais os habite-ses sdo mais
antigos, ao passo em que as marcadas em vermelho claro, insignificantes
guantitativamente para todas as vias, séo referentes apenas a atividades néo liberadas
com base nas duas leis de uso e ocupacao do solo em questao.

Esta situagdo fica ainda mais clara se considerarmos os dados de todas as
vias/trechos que tiveram lotes retroagidos aos zoneamentos residenciais. Para elas, dos
1.097 processos de certiddo prévia unificada peticionados, 570 (51,96%) tiveram resultado
de nao 6bice pelos parametros da Lei Municipal n® 7.485/1998, o que ja indica também que
eles tiveram um resultado de 6bice quanto ao uso e ocupac¢édo do solo pelos parametros
da atual LUOS e, 195 (17,78%), receberam Obice Unico com base nesta ultima. Dos
processos restantes, 294 (26,74%) foram de atividades identificadas como compativeis ja
com base na Lei de Uso e Ocupacédo do Solo atual e apenas 38 (3,48%) dos processos
receberam ébice pelas duas leis em questdo. Estes dados gerais vao ao encontro do que
também foi verificado nas vias que mais tiveram processos de CPU, apontando
principalmente que: 1) HA uma grande dependéncia do Art. 271 da Lei Municipal n°
12.236/2015, para a analise de pedidos de licenciamento de empresas em lotes de antigas
vias/trechos com zoneamento comercial de eixo sobreposto que foram retroagidos as
ZRs na LUOS atual; 2) Existe uma grande quantidade de imdveis que possuem
documentacao para ser analisados pelos parametros da lei anterior, indicando que nestas
areas ha uma ocupacdo historica consolidada por parte de atividades comerciais,
industriais e de servigos, e; 3) As atividades atualmente peticionadas, quando analisadas
pelos parametros da Lei de Uso e ocupagdo do Solo anterior, sdo identificadas como
compativeis na quase totalidade dos casos.

Como exposto no inicio do presente diagnéstico, quando tratamos de processos de
CPU, o principal dado extraido é o de interesse de operacdo de empresas em dada
localidade, mas uma das documentacdes obrigatérias para a sua emisséao é a Consulta
Prévia da Secretaria Municipal de Fazenda. Para todas as atividades em que ha
necessidade de analise de Estudo de Impacto de Vizinhanca ou para zonas cujas classes
de uso peticionadas sdo incompativeis com o zoneamento vigente e/ou que nelas possuem
liberacdo vinculada a hierarquia viaria, a propria Consulta Prévia retorna com o resultado
de "ndo liberado". Este resultado, que na realidade indica uma necessidade de analise

mais aprofundada, deve desmotivar requerentes até mesmo a abrir processos de CPU para
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a identificacdo da compatibilidade de seu empreendimento com certo imovel. Além disso,
identificamos que algumas vias que tem poucos peticionamentos de certiddo prévia
unificada ja contam com uma intensa presenca de atividades comerciais e de servigos
estabelecida, portanto, o IPATE é um melhor indicador dos usos historicamente aplicados
nos lotes de determinada via/trecho. Na Figura 24 trazemos 0s numeros considerando
todas as vias/trechos analisados e também aquelas em que foi verificada a maior presenca

de execucdo de atividades econémicas.

Figura 24: indice IPATE - Usos do solo das vias/trechos selecionados que tiveram
zoneamento retroagido as classes residenciais na Lei Municipal n°® 12.236/2015 — 2017-2019.

40,95

48,75

| 10,30

B lotes|IPATE M Lotessemusoesemalvard O Residenciais e semalvara

Fonte: SIP (2019/2020): Org: IPPUL (2022).
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Figura 25: indice IPATE - Usos do solo das vias/trechos selecionados que tiveram
zoneamento retroagido as classes residenciais na Lei Municipal n°® 12.236/2015 — 2017-2019
— Apenas vias com mais de 50% de usos néo residenciais.

B Lotes IPATE M Lotes sem uso e sem alvara O Residenciais e sem alvara

Fonte: SIP (2019/2020): Org: IPPUL (2022).

Na Figura 25, estéo disponiveis dados combinados das 96 vias/trechos que com
base no quantitativo de CPUs peticionadas e nas caracteristicas levantadas a partir do
Google Street View, julgamos aptas a uma analise mais aprofundada para identificar a
presenca de atividades comerciais e de servigos por meio do IPATE. A necessidade de
exclusdo das demais 100 vias se deu por conta dos recursos disponiveis para o
levantamento e analise de dados e se justifica pelo fato de que em tais eixos/trechos com
zoneamentos comerciais de eixos sobrepostos, € perceptivel que ndo houve uma
ocupacao comercial/servicos consistente ou mesmo uma intencao expressiva na abertura
de novos negécios em seus iméveis recentemente. Nas demais que tiveram dados
levantados também no Sistema Integrado de Processos, identificamos que 40,95% dos
lotes tiveram IPATE positivo, ou seja, contam com ocupacao de atividades econémicas ou
sdo de ocupacgdo residencial ou apontados como “sem us0’, mas possuem registros
histéricos de alvaras de funcionamento de empresas®, 10,30% s&o de lotes ainda sem uso
e sem alvara e pouco menos da metade 48,75% é que de fato tem ocupacao residencial e
ndo tem registro de alvar4 de funcionamento. Se para as 96 vias analisadas ja €
demonstrado uma divisdo praticamente igual entre imoveis com destinacao residencial e

ndo residencial, chama ainda mais a atencao os dados das vias/trechos com IPATE acima

30 Acreditamos que na realidade a presenca de atividades econdmicas seja ainda maior pois em nosso levantamento ndo
ha como considerar aquelas executadas sem alvard de funcionamento ou as que foram regularizadas, mas cuja
documentagdo que ndo consta no Sistema Integrado de Processos, fato este, relativamente comum para alvaras de
funcionamento expedidos até meados da década de 2000.
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de 50%?%, para as quais identificamos que 66% dos iméveis ja possuem destinacéo para
atividades econémicas e de servigos consolidada, 6,25% ainda estdo sem uso e menos de
um tergo de seus imoveis é que ainda possui utilizagéo residencial, de fato. Na Tabela 26,
apresentamos as vias/trechos que fazem parte deste rol com mais de 50% dos lotes

destinados aos usos nao-residenciais.

Figura 26: Vias/trechos com mais de 50% dos lotes com IPATE positivo que tiveram
zoneamento retroagido as classes residenciais na Lei Municipal n°® 12.236/2015 — 2017-2019
(%).

Serra da Graciosa | 80,00
Fernando de Noronha | H———— 78,57
Guilherme de Almeida 74,55

Sdo Jodo I — 72,15
lbipord I — 70,59
Carmela Dutra I 70,59
Humaitd I — 70,27
Joaquina de Oliveira Perfeito I — 69,23
Celso Garcia Cicl | 67,65
Estoril 67,44
Etienne Lenoir I 66,67
Jorge Casoni | 64,49
Arcindo Sardo I 64,35
Gomes Carneiro I 64,00
Gines Parra I 63,64
Tibet I — 59,26
Serra dos Pirineus | 58,33
Alan Kardec I — 57,58
Comandante Jodo Ribeiro de Barros I - 57,14
Ermelindo Ledo I 54,84
Mangaba I 53,25

’

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Fonte: SIP (2019/2020): Org: IPPUL (2022).

A Figura 26 permite observar que ha uma série de vias que mesmo possuindo altos
niveis de ocupacgéo comercial e de servigos, foram retroagidas as classes de zoneamento
residencial na Lei Municipal n® 12.236/2015, tendo uma queda drastica dos usos nao-
residenciais permitidos em seus lotes. Dos casos mais criticos, 11 ja possuem mais de dois
tercos dos imdveis dedicados a este tipo de funcdo. Também chama a atencéo o fato de
que a maior parte delas sao de longa data importantes em termos comerciais e de servicos
para as proximidades e sdo localizadas em por¢des mais distantes do centro da cidade,
sendo normalmente vias coletoras A ou B que exercem func¢des primordiais no

abastecimento das demandas mais imediatas e corriqueiras dos bairros da vizinhanca.

31 No total sdo 35 vias para as quais hd uma destinagdo de mais da metade dos imdveis para atividades econémicas.
Destas, optamos por extrair aquelas que possuem menos de 25 lotes, ficando com os dados das 21 restantes
representados na Figura 26.
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Em sintese, os dados apresentados evidenciam que na Lei Municipal n°
12.236/2015 foram varias as situacdes de atribuicdo de zoneamento residencial em

desconformidade com a realidade consolidada para uma grande quantidade de lotes

defronte a vias que nas leis de uso e ocupacéo do solo anteriores receberam zoneamentos
comerciais de eixos sobrepostos, como demonstrado com base no IPATE. Como expresso
anteriormente por meio dos processos de CPU, em muitas dessas areas de estudo, 0s

zoneamentos atuais também estdo em desconformidade com o interesse presente por

parte dos empreendedores, que na maior parte dos casos buscam operar atividades que
hoje recebem ébice, mas que por décadas tiveram sua instalagcdo compativeis aos antigos
zoneamentos e que nao raro continuam sendo executadas em iméveis vizinhos aos lotes
em guestao.

As 21 vias para as quais identificamos aplicagbes majoritarias para atividades
econbmicas daqueles lotes que atualmente fazem parte das classes de zoneamentos
residenciais, mas que na LUOS anterior eram parametradas por zoneamentos comerciais
de eixos sobrepostos sdo apenas a parte mais evidente destas situacdes elencadas. Além
delas, ha outras ruas e avenidas para as quais os IPATEs inferiores a 50% ocultam os
problemas expostos, bem como sua expressividade no atendimento das demandas

comerciais e de servigos. As principais situagfes neste sentido séo de:

1) Vias extensas em que hé intensa concentrac@o de atividades comerciais e de
servicos em um ou alguns trechos, a exemplo das ruas Lazaro Zamenhof,
Centenério do Sul, Lindalva Silva Bassetto e Vicente Boculti;

2) Vias que ainda contam com muitos lotes sem uso, a exemplo das ruas Bélgica,
Mario Roberto Gnecco e das avenidas José Del Ciel Filho e Garibaldi
Deliberador;

3) Vias que recentemente vem passando por uma refuncionalizagdo, com a perda
de relevancia dos usos residenciais e ascensdo dos terciarios, a exemplo das
ruas Deputado Nilson Ribas e Figueira.

4) Vias que se ligam ou formam eixos comerciais continuos com outras como as
ruas Quatd, Marechal Hermes da Fonseca e Sorocaba (continuo), Cajarana,
Castanheiras, e Figueira, além do trecho entre a rua das Petunias e a rua
Madressilva, interligado pela Rua das Magndlias (continuo), que embora fizesse
parte da ZR-3 na Lei Municipal 7.485/1998, possuia zoneamento comercial de
eixo ZC-4 durante a vigéncia da LUOS 3706/1984.

5) Destacamos que uma mesma via/trecho pode se enquadrar em duas situacdes
distintas, como a Lindalva da Silva Bassetto, para a qual verificamos os casos
le?2.
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Como resultado desta inadequacdo do zoneamento atual a realidade consolidada
e ao interesse dos empreendedores, verifica-se que a atual Lei de Uso e Ocupacéo do
Solo promove nas situacdes elencadas acima: 1) Impedimentos para a instalacédo de
atividades que outrora ja foram licenciadas pelo municipio e que comumente continuam
sendo executadas ha via/trecho; 2) Diminuicdo da velocidade de transformacdo dos usos
de residencial para comercial/servicos, inibindo com isso, novos investimentos na
ampliacdo e aberturas de novas empresas, bem como na reforma/construcdo de iméveis;
3) Burocratizagcdo no processo de emissdo de alvaras de funcionamento, gerando
despesas para os interessados e para 0 proprio Municipio e 4); A diminuicdo de
possibilidades de constituicdo de centralidades de bairro, que por sua vez, estimula uma
cidade mais monocéntrica ao reduzir as possibilidades de usos nao-residenciais em
localidades distantes do centro tradicional, ao mesmo tempo em que promove a
concentracdo de atividades comerciais e de servicos em uma quantidade menor de
por¢cBes com zoneamentos mais permissivos e/ou nos iméveis que podem ser analisados
pelos parametros da Lei Municipal n° 7.485/1998.

Um dado que serve como indicativo para analisar a mudanca dos usos nos imoéveis
€ 0 de habite-ses expedidos. Por meio dele, avaliamos a quantidade de vistos de concluséo
de obra emitidos apds a construcdo ou reforma em iméveis de ocupacgédo residencial,
comercial/servicos e outros (Figura 27). No levantamento dos habite-ses, destacamos dois
periodos diferentes, 2008-2015, considerando a partir do primeiro ano em que constam
estes documentos no Sistema Integrado de Processos da Prefeitura Municipal de Londrina,
até o ultimo ano de vigéncia da Lei Municipal n® 7.485/1998, e o periodo 2016-2019,

integralmente na vigéncia da Lei Municipal n® 12.236/2015.
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Figura 27: Tipo de ocupacédo dos imdveis das vias analisadas no SIP que tiveram emissédo
de habite-se. 2008-2015 e 2016-2019
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Fonte: SIP (2019/2020): Org: IPPUL (2022).

A Figura 27 mostra que para as 96 vias/trechos analisadas mais detalhadamente,
mais de 40% (257) de todos os 581 habite-ses expedidos entre 2008 e 2015 foram para
imoveis de ocupacdo comercial/servigos. Nos trés ultimos anos ainda houve uma inversdo
nesta propor¢éo, fazendo com que os iméveis ndo-residenciais passassem a representar
mais da metade do total (54 ou 55,67% para comerciais/servigos contra 43 ou 44,33% do
total dos residenciais) dos documentos emitidos. Se para o conjunto de todas as vias houve
uma inversdo entre 2008-2015 e 2016-2019, com os vistos de conclusdo de obra
comerciais passando a ser predominantes neste ultimo periodo, se considerarmos apenas
as vias com IPATE acima de 50%, identificamos que ja entre 2008-2015 os habite-ses para
imoOveis com destinacdo terciaria representavam a maioria (96 ou 70,07% do total) e
ampliaram ainda mais o seu predominio no segundo recorte temporal, quando passaram
a ser 21 dos 24 totais, ou seja, 87,50%. Estes dados indicam que os imoéveis destas
localidades que foram construidos e aqueles que passam por reformas que requisitaram a
expedicdo de habite-ses sdo em grande parte voltados aos usos nao-residenciais,
sinalizando um provavel processo de mudanca de funcdo de residencial para comercial.
Destacamos que 0s parametros mais restritivos a estes tipos de uso instituidos por meio
da Lei Municipal n® 12.236/2015 n&o promoveram um aumento dos habite-ses residenciais

e nem fizeram com que eles tivessem um peso ampliado no total, indicando que a
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adaptacdo ou construcdo para imdveis comerciais e de servicos nestes lotes tem se dado
a revelia dos usos indicados na atual LUOS.

Aqui concluimos o retrato das principais mudancas na quantidade lotes de cada
zoneamento comercial da cidade e dos impactos da mais importante destas alteracoes,
que foi a reducado dos lotes de ZCs de maneira geral e, em especial, daqueles lotes com
zoneamento comercial voltados a constituicdo de centralidades de bairro e que geralmente
servem de base para pequenos negdécios comerciais e de servicos de alcance espacial
restrito. Outra questao importante € que tal como explicado para as zonas residenciais, na
Lei Municipal n°® 7.485/1998, as ZCs também possuiam permissdes por categorias de uso
genéricas (Tabela 11).

Tabela 11: Categorias de atividades permitidas por zoneamento comercial em Londrina na
vigéncia da Lei Municipal n° 7.485/1998

Categoria Zoneamento
Atividade Sigla | CNAEs | ZC-1 2C-2 ZC-3 ZC-5
Apoio residencial AR -
Comércio c 231 *
Servigos S 661 *
IndUstrias virtualmente sem risco ambiental IND1.1| 324
Industrias de risco ambiental leve IND1.2| 81
Inddstria Industrias de risco ambiental moderado IND1.3| 23
Industrias de risco ambiental alto IND1.4| 17
Industrias de grande impacto ambiental ou perigosas [IND 1.5 11
Total 1348 892 892 1216 1216 1216  1216*

Atividade permitida no zoneamento

& Apenas comércio/servigos especializados de interesse local e que fortalegam a centralidade dos bairros (Conforme Decreto Municipal 445/2014)

Atividade ndo permitida no zoneamento

Fonte: Lei Municipal n°® 7.485/1998 e Portaria Conjunta n° 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Comparando a Lei Municipal 7.485/1998 e a LUOS vigente, constata-se uma
reducdo na quantidade de atividades permitidas na ZC-3, ZC-4, ZC-5 e na ZC-6 e um
aumento para as zonas comerciais 1 e 2. A maioria destas alteracdes se deve a nova forma
de avaliacdo de compatibilidade de empreendimentos da Lei Municipal n® 12.236/2015 e
da Portaria Conjunta n°® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL, em que cada CNAE passou a ser
enquadrado em classes de usos e estas foram identificadas como permitidas ou ndo nas
diferentes zonas da cidade, ao passo que na vigéncia da LUOS anterior, as atividades
comerciais e de servicos eram proibidas ou permitidas no todo, genericamente. Mesmo
gue os CNAEs comerciais e de servigos permitidos nas ZCs continuem ser majoritarios,
ndo sdo raras situacbes em que a compatibilidade de empreendimentos prospectados
precisa ser feita pelos parametros da Lei de Uso e ocupagéo do solo anterior, para aqueles
imoveis com documentacdo adequada. Esta situagdo € ainda mais importante para as
atividades industriais, pois entre as duas leis de uso e ocupacéo do solo, houve uma queda
de 324 para 117 CNAEs liberados, representando uma diminuicdo de 47,13%. Por outro
lado, ainda que tenha havido reducéo da quantidade de atividades comerciais e de servi¢cos

permitidos em ZC-1 e ZC-2, ressaltamos que nestes zoneamentos ndo eram permitidas
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nenhuma atividade industrial pela LUOS anterior, sendo que apesar de pequena se
comparada ao total de atividades, a inclusdo dos CNAEs IND-D dentre as permitidas nelas
ja é um fato importante.

Este foi o panorama comparativo entre as distintas zonas comerciais da Lei
Municipal n® 12.236/2015 com as respectivas da Lei Municipal n°® 7.485/1998. Para analises
mais aprofundadas de cada zoneamento, nosso leitor podera se voltar aos préximos

capitulos.
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2.2.Zona Comercial 1 (ZC-1)

Figura 28: Localizacéo e delimitacao dos poligonos da Zona Comercial 1 - Lei Municipal
12.236/2015
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A Zona Comercial 1 esti concentrada espacialmente na por¢ao central de Londrina,
abarcando grande parte dos lotes do perimetro delimitado pelas ruas Belo Horizonte (oeste)
e Belém (norte), além das avenidas Dez de Dezembro (leste) e Juscelino Kubistcheck (sul),
area esta, que concentra uma ampla gama de atividades comerciais e de servigos além de
imoveis voltados a habitacdo. Dentre os zoneamentos comerciais atribuidos para areas
com maior nivel de parcelamento de solo para fins urbanos, este é 0 Gnico que possui 0
formato de malha continua, ao passo que os demais desse rol (ZC-3, ZC-4, ZC-5 e ZC-6)
sdo majoritariamente dispostos em lotes defronte a determinadas vias.

Conforme Art. 87 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Comercial 1 (ZC-1) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);

[ll. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

V. Misto (M);

V. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1, CA-2, CG-3;

VI. Servigo: SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SL-5, SG-1, SG-2A, SG-3, SG-4, SG-5,
SG-6, SG-8, SL-6;

VII. IndUstria; IND-D; e

VIII. Institucional: INS-L, INS-G.

Sendo uma zona que abarca uma area de ocupacgao bastante antiga, com a maioria
sendo todos os seus lotes parcelados para fins urbanos, a ZC-1 possui parametros de data
e construtivos bastante vinculados a seu histérico. Embora os requisitos basicos para a
tipologia residencial unifamiliar sejam os mesmos da ZR-1, zona esta de baixa densidade
populacional projetada, para os usos residencial multifamiliar vertical, além do misto,
comercial/servigcos, industrial e institucional, ela, juntamente da ZC-2, se diferencia das
demais ZCs, por permitir em uma maior taxa de ocupagdo méaxima no térreo e nos dois
primeiros pavimentos, de 100%. Sua exigéncia de data minima para a producdo de
edificacdes destes tipos é de 500mz2, proximo ao das ZRs e ZCs com maior parte dos lotes
ja parcelados para fins urbanos. Outro diferencial € que nela e na zona comercial 2 ha uma
exigéncia de coeficiente de aproveitamento minimo (1 inteiro) bastante superior ao de
gualguer outra zona da cidade nas datas voltadas aos edificios residenciais, que é
geralmente de 0,05.

Os usos acima elencados mostram que esta € uma zona multifuncional, permitindo

tanto tipologias habitacionais que promovem baixa — (unifamiliar, ainda que sem
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possibilidade de subdivisdo de lotes para a modalidade residencial agrupada) e alta
densidade populacional (multifamiliar vertical), além de usos mistos e uma série de
atividades terciarias e industriais. De posi¢do central, esta € uma das poucas zonas em
que ha grandes edificios voltados ao uso comercial e de servigos. Além destes, existe uma
série de edificios residenciais de grande porte concentrados nas suas por¢des central,
oeste, e sul ao passo que nas partes norte e leste da zona ha uma maior quantidade de
imoOveis mais antigos e de menor altura, ainda que também caracterizados pela
multiplicidade de usos.

Em comparacdo as zonas residenciais 4 e 5, que fazem limite com a ZC-1 no
sentido sul e oeste, ha uma maior quantidade de usos ndo-residenciais permitidos (815
CNAESs), contemplando praticamente todas operacdes comerciais varejistas, inclusive as
pertencentes a categoria de comércio ocasional (CG-1), e a maioria dos servicos nao
enquadrados nas classes especiais. Igual a quase todas as ZCs, esta zona é bastante
restrita para atividades comerciais atacadistas e, comparando-a entre elas, a ZC-1 conta
com um dos menores niveis de liberalidade. Além de grande parte do comércio atacadista,
nela também n&o sdo permitidos alguns servicos pessoais e de saude (SG-2B), de
reparacdo e conservacao em geral (SG-7), de guarda de moéveis (SG-9) e de oficina (SG-
10), além dos servigos especiais e atividades industriais tidas como de maior impacto.

Nos processos de certiddo prévia unificada verificamos um total de 72 Gbices
guanto ao uso e ocupacao do solo na ZC-1. Além de ser um zoneamento que em grande
medida € compativel com atividades comerciais e de servigos, € importante frisar que pelo
fato dos iméveis desta zona estarem inseridos em uma por¢do com ocupacao comercial
bastante tradicional, grande parte deles possui documentacado para aplicagdo do Art. 271
da Lei Municipal n® 12.236/2015, o que elimina a possibilidade de ébices quanto ao uso e
ocupacao do solo para atividades comerciais e de servigos, visto que conforme Quadro |l
do Anexo | da Lei Municipal n® 7.485/1998, todas as atividades destas categorias eram
entdo permitidas. Esses dois elementos explicam em grande medida a relativa pequena
guantidade de 6bices em processos de CPU para a ZC-1, que representam apenas 4,13%
do geral e 15,03% daqueles peticionados para lotes atualmente de zona comercial.

Nos 72 processos em que houveram 114 ébices em CNAES, foi possivel identificar
que as principais atividades almejadas que tem operacgéao restrita nesta zona sdo as de
confeccdo classificadas como IND-C (35 casos). O fato de que na Lei Municipal n°
7.485/1998, nado ser permitido nenhum tipo de atividade industrial na ZC-1 e na ZC-2, faz
com que 0s Obices ocorram mesmo para iméveis jA ocupados hd muito tempo com
atividades comerciais e de servicos e que hoje sdo visados para operagfes destas
empresas de confeccdo. Também é em grande parte por conta deste tipo de processo que

identificamos 30 (41,66%) processos de CPU com 6bice também nos pardmetros da LUOS
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anterior, bem acima dos 11,20% de média nos processos gerais, 0 que comprova que além
do interesse desses requerentes irem contrariamente as permissées da Lei Municipal n°
12.236/2015, eles também sao desconformes com a LUOS anterior. Além destes CNAES,
as Unicas atividades com maior repeticdo de 6bices sdo a 4520005 - servi¢os de lavagem,
lubrificacéo e polimento de veiculos automotores®? e a de 7500100 - atividades veterinarias,
que nas duas Ultimas leis de uso e ocupacao do solo tem tido sido enquadrada por
parametros demasiadamente rigidos.

A ZC-1 abarca a area de ocupacao mais antiga da cidade de Londrina, que é tanto
o centro tradicional quanto o centro principal em termos de fun¢des desempenhadas. Na
atual Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo a quantidade de lotes deste zoneamento mais que
dobrou, passando de 786 para 1642. Ainda que em ambas as leis UOS a definicdo desta
zona tenha se dado pelos mesmos motivos, sendo sindnimo de "zona central”, este
acréscimo se deveu principalmente as mudancas ocorridas no perimetro a ela delimitado
na Lei Municipal n° 12.236/2015. Com as mudancas do zoneamento comercial 2, que
perdeu seus lotes de expansdo da zona central consolidada para ser um zoneamento
comercial basicamente localizado entre a Avenida Madre Lebdnia Milito e o fundo de vale
do Coérrego Capivara, toda a antiga area por ela abarcada entre a Rua Belém, Rua Rio
Grande do Sul, Avenida Leste-Oeste, Avenida Dez de Dezembro, Avenida Celso Garcia
Cid, Rua Benjamin Constant, Rua Quintino Bocailva, Rua Mossor6 e Rua Guaporé,

passou a integrar a ZC-1.

32 Trata-se, a nosso ver, de mais um problema de restricdo na execu¢do de atividade comumente associadas, pois
enquanto a atividade 5223100 - estacionamento de veiculos, é classificada como SG-8, sendo liberada até mesmo em ZR-
4 e ZR-5, os lava-rapidos, normalmente operados dentro de estacionamentos, sobretudo no centro da cidade, sdo
enquadrados na SG-10, juntamente com as oficinas mecanicas, ndo sendo permitidos em nenhuma zona residencial, bem
como na ZC-1 e ZC-2.
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2.3.Zona Comercial 2 (ZC-2)

Figura 29: Localizac&o e delimitacdo dos poligonos da Zona Comercial 2 - Lei Municipal

12.236/2015
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A Zona Comercial 2 € a menor ZC na area ocupada, com 222.578m2 e a segunda
no quantitativo de lotes, com apenas 27 terrenos. Todos eles estdo atualmente
concentrados na zona sul de Londrina, no poligono composto entre a Avenida Madre
Leobnia Milito, Rua Alcides Zaninelli, Rua Fernando Monteiro Furtado e o fundo de vale do
Cérrego Capivara. Juntamente com a ZC-1 e a ZC-7, € um zoneamento atribuido
exclusivamente em forma de malha continua. De ocupacéo bastante recente, o0s terrenos
da ZC-2 em grande parte ainda ndo foram parcelados para fins urbanos, especialmente
em sua porcao oeste, por outro lado, estdo concentrados alguns edificios comerciais nas
imediagBes das avenidas Madre Lebnia Milito e Ayrton Senna da Silva, bem como edificios
residenciais no interior do bairro Guanabara Parque Boulevard.

Conforme Art. 91 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Comercial 2 (ZC-2) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);

[ll. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

V. Misto (M);

V. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1, CA-2, CG-3;

VI. Servico: SP-1, SP-2, SL-1, SL-4, SL-5, SG-1, SG-2A, SG-3, SG-4, SG-5, SG-6, SG-8,
SL-6;

VII. IndUstria; IND-D; e

VIII. Institucional: INS-L, INS-G.

A leitura dos usos permitidos na ZC-2 possibilita caracteriza-la como uma zona
multifuncional com diversas permissdes de uso residencial de baixa (residencial unifamiliar,
mesmo sem a possibilidade de subdivisédo de lotes para a modalidade residencial agrupada)
e alta densidades populacionais, sobretudo por contemplar o uso residencial multifamiliar
vertical. No proprio Inciso Il do Art. 85 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, € explicitado nesta
zona um estimulo aos usos residenciais, bem como daqueles comerciais semelhantes aos
do centro da cidade.

Nos usos residenciais unifamiliar e multifamiliar horizontal em vilas, os parametros
de datas e edificacbes da ZC-2 sdo iguais aos da ZC-1, ja nas tipologias residencial
multifamiliar vertical, misto, comércio e servicos, industrial e institucional, existem algumas
semelhancas em quesitos como data minima (500m2) e taxa de ocupacdo maxima, de 100%
no espago livre do térreo, havendo, entretanto, diferenca quanto ao coeficiente de

aproveitamento, entre 1 a 3 e 0,05 a 3, na ZC-1, para os edificios residenciais e edificacbes
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voltadas a atividades econbmicas, respectivamente, ao passo que na ZC-2 ha uma maior
potencialidade construtiva, visto que seu CA varia entre 1 a 4 e 0,05 a 5. Para ambas as
zonas, este expomos o CA maximo adquirido por meio da Outorga Onerosa do Direito de
Construir.

Dos usos ndao-residenciais nela contemplados, destacamos que 0S COMércios
permitidos sdo os mesmos da zona comercial 1, ou seja, ampla gama varejista e restricdes
quanto a praticas atacadistas e, quanto aos usos industriais e institucionais, também n&o
h& nenhuma disting&o entre ambas as zonas. E no conjunto de atividades de servigos que
a ZC-2 mais se diferencia, ndo sendo permitidos servi¢cos de educagdo curricular (SL-2A,
SL-2B, SL-2C) e os de educacdo extracurricular (SG-3), 0 que é curioso, visto que 0
zoneamento concentra uma demanda por estes servicos pela grande quantidade de
familias em seus altos edificios residenciais e possui estrutura viaria para o suporte destas
atividades ao menos nas suas duas avenidas de grande porte (Madre Lebnia Milito e Ayrton
Senna da Silva). Tal como na ZC-1, também n&o sao permitidos 0s servi¢os pessoais e de
saude da categoria SG-2B, 0s servi¢os de repara¢do e conservacdo em geral (SG-7), os
servi¢os de guarda de bens méveis (SG-9), os servigos de oficina (SG-10) além de alguns
servigos especiais.

Como séo poucos os lotes desta zona, também ndo ha muitos pedidos de certiddo
prévia unificada para ela, bem como 6bices resultantes, que foram apenas oito. Destes,
somente o CNAE 8630502 - atividade médica ambulatorial com recursos para realiza¢éo
de exames complementares, que teve uma aparicdo repetida. Isso evidencia outro
problema da existéncia de zoneamentos com uma pequena gquantidade de lotes, pois por
constarem em uma quantidade infima de processos, ndo permitem uma analise estatistica
mais apurada da relagdo entre os parametros da legislacdo e as intencdes dos
empreendedores, dificultando a identificacdo de problemas e o apontamento de solucdes.
Ao invés de analisar os fatos (processos) resta-nos observar de maneira abstrata os
parametros legais na busca por eventuais entraves.

Entre as duas ultimas leis UOS houveram mudancas no que envolve o perimetro
de delimitacdo e os objetivos da zona comercial 2. Enquanto na Lei 7.485/1998, este
zoneamento era atribuido quase totalmente para a area de expansao do centro principal,
com a maioria de seus lotes estando ao norte e leste da antiga ZC-1, atualmente todos os
seus terrenos se localizam em uma parcela mais ao sul da cidade, ainda proxima ao centro.
Se na Lei Municipal n°® 12.236/2015, a ZC-2 perdeu quase a totalidade de seus lotes com
a integracdo das datas localizadas ao norte/leste do centro de Londrina a atual ZC-1, a
antiga parte de ZC-2 da Gleba Fazenda Palhano, permanece no zoneamento. Como 0s
usos ndo-residenciais permitidos na ZC-1 e na ZC-2 eram 0sS mesmos, a lembrar, apoio

residencial e comercial/servigos, ndo contemplando nem mesmo as atividades industriais
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1.1, destacamos que com a atual LUOS, embora tenha havido um decréscimo nas
possibilidades de operacdo comerciais e de servi¢os, foram incrementadas as permissoes
de atividades industriais, passando aquelas consideradas IND-D a serem permitidas na

Zona.
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2.4.Zona Comercial 3 (ZC-3)

Figura 30: Localizac&o e delimitacao dos poligonos da Zona Comercial 3 - Lei Municipal

12.236/2015
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Conforme Inciso Il do Art. 85 da Lei Municipal 12.235/2015, a Zona Comercial 3
(ZC-3) deveria ser localizada ao longo dos corredores viarios e estruturais, mas além desta
disposicdo, identificamos que existem areas continuas de ZC-3 em ao menos trés
localidades. A primeira delas é composta por lotes ao noroeste do centro da cidade, em
parte da Vila Agari, Vila Balarotti, Vila Recreio, dentre outras, a segunda, contempla lotes
préximos a rodoviaria e ao Boulevard Londrina Shopping e a terceira area € localizada a
sudoeste das universidades UNOPAR (Campus Catuai) e Pitagoras, abrangendo alguns
dos poucos lotes ainda ndo parcelados para fins urbanos. Quando em forma de eixo, este
zoneamento foi atribuido principalmente em terrenos de fronte a vias arteriais ou estruturais
e de maneira parcial, seja por ndo englobar do inicio ao fim da via (Rodovia Mabio
Gongcalves Palhano, Avenida Tiradentes e Avenida Maringd) ou por envolver apenas um
de seus lados (Rua Constantino Pialarissi, Avenida Arthur Thomas e Avenida Madre Lebnia
Milito). Além disso, os lotes de ZC-3 caracterizam-se por uma localizacao relativamente
proxima ao centro principal, dentro do perimetro compreendido pela Avenida Brasilia,
Avenida Dez de Dezembro, PR-445 e Avenida Arthur Thomas ou nas suas imediagdes.

Conforme Art. 95 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Comercial 3 (ZC-3) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

Il. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);

[ll. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

IV. Misto (M);

V. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1, CA-1, CA-2, CG-3;

VI. Servigo: SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SL-5, SG-1, SG-2A, SG-2B, SG-3, SG-4,
SG-5, SG-6, SG-7, SG-8, SG-9, SG-10, SE-2, SL-6;

VII. IndUstria; IND-D; e

VIII. Institucional: INS-L, INS-G.

Ao contrario das anteriores, esta € a primeira ZC em que nao ha o estimulo ao uso
residencial em seus objetivos, sendo ela mais puramente voltada as atividades econémicas.
Ainda assim, vale frisar que as mesmas tipologias residenciais permitidas em ZC-1 e ZC-2
também encontram amparo nela, tanto as de baixa quanto as de alta densidade. Em
comparagdo as demais zonas comerciais, ela € a que possui maior liberalidade para
atividades comerciais varejistas e de servigos, contemplando no total 898 CNAEs. Com
isso, todos os tipos e comércio varejista, com exce¢do do CG-2, e de servi¢os considerados

ndo-especiais, sdo compativeis com a ZC-3. Mesmo quanto ao comeércio atacadista esta é

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas 95
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.



uma zona mais permissiva, contemplando também as atividades comerciais de produtos
de pequeno e médio porte (CA-2).

A ZC-3 possui 0s mesmos parametros construtivos e de data basicos da ZC-1 e
ZC-2 para as tipologias residenciais de menor densidade, ja para as edificacbes
residenciais multifamiliar vertical e para os usos nao-residenciais, compartilha os mesmos
limitadores de data minima (500m?2), taxa de ocupacdo méaxima (100% na area livre do
térreo, 80% no primeiro pavimento e 50% nos posteriores) e coeficiente de aproveitamento
(minimo 0,05, basico 2 a 3,5 e maximo de 4,5, com a Outorga Onerosa do Direito de
Construir). Ainda que sua data minima seja maior que a requisitada para a ZC-4, seu
coeficiente de aproveitamento permite edificagdes mais altas que nos demais zoneamentos
comerciais com atribuicdo preferencialmente de eixo.

Pela grande quantidade de lotes, a maioria deles ja parcelado para fins urbanos e
dotados de uma posi¢do proxima ao centro principal e/ou ao longo de importantes vias da
cidade, era esperado uma grande quantidade de processos de CPU para esta zona.
Mesmo sendo um zoneamento liberal, em 44 deles houve 6bice quanto ao uso e ocupagao
do solo (64 CNAESs). Na analise dos processos, identificamos que muitas delas constam
apenas uma ou duas vezes, portanto, inexistem atividades excessivamente probleméticas
ao nivel da subclasse do CONCLA. Das que mais se repetem, estdo a 2319200 - fabricacdo
de artigos de vidro (quatro), a 1352900 - fabricacéo de artefatos de tapecaria (trés), e as
atividades de organizagBes religiosas ou filosoficas, que além de permitidas no
zoneamento, precisam ser instaladas em vias Coletora A ou de hierarquia superior € em
lotes com mais de 500m? de é&rea.

Se os dados a nivel de subclasse ndo trazem um bom detalhamento do tipo de
atividade mais impedida de se instalar em ZC-3, por outro lado, como exemplificado pelas
atividades de vidracaria e de tapecaria, ha Lei Municipal n° 12.236/2015, existe um
problema na liberacdo de uma série de atividades industriais em zonas comerciais, a
exemplo de serralherias, vidracarias, marcenarias, tapecarias, dentre outras.
Considerando que pela Portaria Conjunta n° 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL, elas sé&o
classificadas como IND-C ou IND-B, independentemente do tamanho de suas operagoes,
elas enfrentam problemas ao buscar se instalar em iméveis de zoneamento comercial, pois
eles sdo compativeis apenas com empreendimentos industriais IND-D. A excecéo a este
guadro é a ZC-5, que permite também a categoria IND-C, entretanto, as atividades IND-B
requerem zoneamentos industriais 3 e 4 que possuem poucos lotes na cidade. A reducéo
das possibilidades locacionais tende a ser prejudicial principalmente aos pequenos
empreendedores que precisam usar um imovel Unico para as praticas industriais e

comerciais, possuindo menos recursos para a manutencéo e operacdo dos espacgos.
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Quanto ao historico, a ZC-3 € uma zona gque permaneceu praticamente com a
mesma quantidade de lotes nas duas ultimas leis de uso e ocupacéao do solo, passando de
3.699 para 3.593 (reducdo de 2,9%), também quanto a localizacdo houveram poucas
mudancas. As mais significativas foram no sentido comercial-residencial ou vice versa, com
a perda de alguns lotes na porcéo sudoeste de londrina, onde se localizam os condominios
Alphaville | e Il, além de alguns poucos lotes ndo parcelados das imediacdes (se tornaram
majoritariamente ZR-2) e também alguns ganhos e perdas na porcdo da Gleba Palhano
compreendida entre a Avenida Madre Le6nia Milito, Rodovia Celso Garcia Cid, o Fundo de
Vale do Corrego Colina Verde e a Rua José Giroldo. Nesta area, os lotes defronte as vias
estruturais ou arteriais se tornaram ou permaneceram como ZC-3 a0 passo que aquelas
que fazem frente para vias de menor hierarquia foram transformadas em ZR-7. Na Lei
Municipal n° 7.485/1998, havia apenas 153 terrenos com zoneamento comercial 3
atribuidos por eixos sobrepostos. Com a atual lei de uso e ocupacao do solo, todos eles
passaram a ser enquadrados na zona comercial 4

Apesar dos objetivos diferentes, na Lei Municipal n° 7.485/1998 o zoneamento
comercial 3 possuia as mesmas permissdes de uso nao residencial que a ZC-4 e a ZC-5,
ou seja, todos os CNAEs comerciais, tanto atacadistas quanto varejistas, todos os tipos de
servicos, inclusive os especiais, além das atividades industriais virtualmente sem impacto
ambiental, o que totalizaria 1.216 operag0des distintas (90,20% do total). Embora esta seja
a zona comercial mais permissiva voltada ao comércio varejista, hoje sdo 898 os CNAEs
compativeis para operacao nela (queda de 26,15%). Nesta redug&o, 0 mais preocupante
€ que este zoneamento tenha perdido permissao para 61 CNAEs comerciais atacadistas
e, especialmente, para 207 atividades industriais adicionais que possuia na vigéncia da
LUOS anterior. Algo que alivia a situacao de licenciamento de operacdes empresariais €
que como se trata de um zoneamento geralmente colocado para lotes de avenidas com
operacdo comercial tradicional, em grande parte dos casos existe a possibilidade de
aplicacdo do Art. 271 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, para a andalise da compatibilidade
das operacdes pretendidas com base nos parametros da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo

anterior.
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2.5.Zona Comercial 4 (ZC-4)

Figura 31: Localizacéo e delimitacao dos poligonos da Zona Comercial 4 - Lei Municipal
12.236/2015
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A zona comercial 4 tem localizacdo bastante dispersa na cidade de Londrina. Ao
contrario da ZC-3, de insercdo mais comum em ruas e avenidas mais proximas ou que dao
acesso direto ao centro da cidade, os lotes ZC-4 comumente localizam-se em por¢cées mais
periféricas, mas também majoritariamente junto a vias de elevadas hierarquias. Desta
maneira, a0 menos no critério locacional, identifica-se complementariedade entre ZC-3 e
ZC-4. Algumas das vias de destaque com lotes deste zoneamento sdo a Avenida das
Maritacas, Estrada dos Pioneiros, Avenida Harry Prochet, Avenida Lucilio de Held e
Avenida Arthur Thomas. Também existem algumas &reas continuas de ZC-4, como no
perimetro definido entre a Rua Goids e as avenidas Dez de Dezembro, Juscelino
Kubistcheck e proximidades da Duque de Caxias, e em uma area do Jardim Maraba,
Morumbi e Interlagos. Por ultimo, ha uma terceira disposicéo espacial, que contempla todos
os lotes de quadras que fazem frente a uma via importante com este zoneamento, a
exemplo da Avenida Europa (sul e norte), Avenida Bandeirantes (sul e norte) e entre a
Avenida Saul Elkind*® e a Avenida das Torres.

Conforme Art. 99 da Lei Municipal n° 12.236/2015, os usos do solo permitidos na

Zona Comercial 4 (ZC-4) sao:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

ll. Misto (M);

IV. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1, CA-2, CG-3;

V. Servico; SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SG-1, SG-2A, SG-2B, SG-3, SG-4, SG-5,
SG-6, SG-8, SG-9, SG-10, SE-2, SL-6;

VI. Indastria; IND-D; e

VII. Institucional: INS-L, INS-G, INS-E, exceto cemitérios e afins.

Conforme Inciso 1V do Art. 85 da Lei Municipal 12.235/2015, a zona comercial 4
"visa estimular a concentracao de comércio local, ndo incbmodo destinado ao atendimento
dos moradores do entorno", o que expressa o carater multifuncional desta zona, pois ainda
que seja privilegiado o uso comercial e de servigos, estes seriam de baixa incomodidade e
pequena abrangéncia espacial, justamente os menos incémodos e mais compativeis com

0S usos residenciais.

33 Londrina é uma cidade média que além do centro tradicional e, até hoje principal, possui ha muito tempo a Avenida
Saul Elkind como subcentro por conta da ampla variedade de atividades comerciais e de servigos nela concentrada,
especialmente entre a Rodovia Carlos Jodo Strass e a Avenida Angelina Ricci Vezozzo. Como ampla variedade de servigos
também significa potencial de atragao de consumidores mais longinquos e ndao apenas das redondezas, causa estranheza
que justamente neste trecho o ZC-4 que é o zoneamento principal, seja voltado ao comércio local destinado aos
moradores do entorno. Fora este, ha situagdes ainda piores neste trecho em destaque, com imdveis pertencentes a ZR-
3 e ZR-4.
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Pelos objetivos da zona, era de se imaginar que esta seria uma ZC com maiores
permissfes a usos residenciais, ocorre, que as Unicas edificacdes voltadas a este uso nela
compativeis sdo a residencial unifamiliar, que segue os parametros basicos de ZR-2 e a
residencial multifamiliar vertical, sendo que a multifamiliar horizontal em vilas, permitida em
ZC-1, ZC-2 e ZC-3, ndo € liberada na ZC-4. Assim como a ZC-3, existem referéncias
basicas compartilhadas para datas e edificacdes entre os edificios residenciais e os
iméveis voltados aos usos nédo-residenciais, sua data minima € de 360m?, a taxa de
ocupagéo é diferenciada para a area livre do térreo (100%), primeiro pavimento (80%) e
posteriores (50%) e embora o coeficiente de aproveitamento fique abaixo da ZC-2 e ZC-3,
é superior ao da ZC-1, com minimo de 0,05, basico de 2 a 3 e maximo de 4 com a Outorga
Onerosa do Direito de Construir. Destacamos que esta zona e a ZC-6 sdo as ZCs com
menor requisito de data minima e, dentre elas, a ZC-4 é a Gnica que permite a construgao
de edificios residenciais.

Quanto aos usos ndo-residenciais, a zona comercial 4 é a segunda mais permissiva
daquelas voltadas ao comércio varejista. Em relacdo a ZC-3, apenas o comércio de
produtos alimenticios (CA-1) e os de reparagdo e conservacdo em geral (SG-7) ndo séao
liberados, em contrapartida, os CNAEs de uso institucional especial (INS-E) que sdo em
grande medida compativeis com este zoneamento, hdo sdo permitidos na zona comercial
3. Atualmente, este é o0 ZC com a maior quantidade de lotes na cidade (8.520, ou 38,47%
do total comercial), tamanha quantidade absoluta, soma-se ao fato de que o zoneamento
comumente encontra-se em lotes junto a vias de elevadas hierarquias viarias e que
possuem importancia comercial para o contexto em que se inserem, havendo grande
demanda de instalacdo de empreendimentos em seus imoveis.

Identificamos 126 Obices quanto ao uso e ocupagdo do solo nos processos de
certiddo prévia unificada e em 217 CNAEs. Nestas CPUs, destacam-se uma série de
atividades industriais com mais de quatro repeticdes, sdo elas: 1099699 - fabricacdo de
outros produtos alimenticios ndo especificados anteriormente (cinco), 2512800 - fabricacao
de esquadrias de metal (quatro), 2539001 - servicos de usinagem, tornearia e solda (cinco),
2542000 - fabricacdo de artigos de serralheria, exceto esquadrias (treze) e 3101200 -
fabricacdo de méveis com predominancia de madeira (nove). Somando essas, com 0S 0ito
Obices dos CNAEs da classe 14126 do CONCLA, referente a confeccdo de pecas de
vestuario, exceto roupas intimas, temos um total de 44 6bices para atividades industriais
que recorrentemente sao peticionadas e impedidas de operar em ZC-4 com base nos
parametros da Lei Municipal n® 12.236/2015. Lembrando, estes sdo apenas CNAEs que
tiveram mais de quatro impedimentos em processos de CPU, sendo que muitos outros
também tiveram restricbes, mas com menor repeticdo. Se para a ZC-3 afirmamos que a

pequena quantidade de Obices impedia uma andlise mais aprofundada das dificuldades de
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instalacéo de atividades industriais em zoneamentos comerciais, o quadro da ZC-4 traz um
melhor retrato dessa questdo. Lembramos que ambas as zonas se assemelham por ser
em grande parte dispostas ao longo de importantes eixos viarios, tradicionalmente de
carater comercial e por permitir apenas as industrias IND-D em seus lotes.

Das atividades comerciais, encontramos mais repeticbes apenas para as
atacadistas, nos CNAEs 4672900 (ferragens e ferramentas) e 4673700 (material elétrico),
com cinco ocorréncias cada, além do 4679699 - comércio atacadista de materiais de
construcdo em geral, com quatro impedimentos e, no que envolve os servicos, foram sete
Obices para 4923001 - servico de taxi e para 9491000 - atividades de organizagbes
religiosas ou filoséficas, além de seis dbices para os CNAEs 4930202 e 4930203, que se
referem respectivamente ao transporte rodoviario de produtos perigosos e ao transporte
rodoviario de carga, exceto produtos perigosos e mudancgas, intermunicipal, interestadual
e internacional.

O zoneamento comercial 4 foi o que maior teve acréscimo de lotes em termos
absolutos com a alteracdo das leis de uso e ocupacédo do solo, passando de 4.506 para
8.520. Espacialmente, este aumento se deu em todas as por¢des distantes do centro da
cidade, passando a englobar principalmente areas que antes tinham zoneamento
residencial 3, nas avenidas Pedro Carrasco Alduan, Angelina Ricci Vezozzo, Jamil Scaff,
Presidente Abraham Lincoln e da Maratona. Outro zoneamento que perdeu muitos lotes
para ele foi 0 ZC-6, como visto em trechos ou na totalidade de avenidas como a Saul Elkind,
Francisco Gabriel Arruda, Santos Dumont, Waldemar Spranger, Harry Prochet, Chepli
Thanus Daher, Juvanal Pietrar6ia e Arthur Thomas. Por outro lado, ndo foram notadas
perdas expressivas de lotes anteriormente ZC-4 em prol de outros zoneamentos®“.

Os terrenos que antes pertenciam a ZR-3, geralmente sdo localizados em vias que
apesar de dotadas de boa infraestrutura, tinham majoritariamente lotes sem uso ou com
maior intensidade de usos residenciais no momento dos estudos da atual Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo, enquanto aqueles que estavam vias com zoneamento comercial 6
geralmente ja tinham entdo uma presenca maior de atividades comerciais e de servigos.
Lembramos a semelhanca de propésitos das zonas comerciais 4 e 6 na Lei Municipal n°
12.236/2015, onde é colocado que a primeira "visa estimular a concentracdo de comércio
local, ndo incéBmodo destinado ao atendimento dos moradores do entorno*", enquanto a
ZC-6 visa "estimular a concentracdo do comércio local em eixos estruturais e arteriais,
destinado ao atendimento dos moradores do entorno”. Portanto, sdo duas zonas com

propostas de estimular tipos de atividades iguais e, na pratica, pelo fato de grande parte

34 Na Vigéncia da Lei Municipal n2 7.485/1998, também haviam dois eixos ZC-4, que somados tinham 302 lotes, s3o eles:
1) Rua Engenheiro Omar Rupp e; 2) Rua Paraguai. Atualmente, o primeiro tem trés zoneamentos em sua extensao (ZR-2,
ZC-4 e ZC-6) e o ultimo é quase totalmente ZR-2, tendo apenas um trecho ZE 1.1-AEA-2.
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da ZC-4 também estar comumente defronte a eixos estruturais e arteriais, como elencado
anteriormente, sdo zoneamentos que contam com insercao espacial bastante semelhante.
A falta de diferenciacéo entre zonas com propdsitos e localizacdo tdo semelhantes, dificulta
a justificativa de sua existéncia concomitante.

Ja na Lei Municipal n® 7.485/1998, havia uma distin¢do clara entre as duas zonas
comerciais, sendo a ZC-4 definida "ao longo do sistema viario e do centro de bairros, visa
a estimular a concentracdo de usos variados, fortalecendo a centralidade", ao passo que a
ZC-6 tinha como proposito ser "localizada em bairros, visa a concentrar comércio e servico
especializado de interesse local, fortalecendo a centralidade”. Tais definicdes expressam
gue na LUOS anterior tinhamos um par de zonas melhor definido, com menor sobreposi¢éo
guanto as atividades privilegiadas (concentracdo de usos variados X COmeércio e servigco
especializado de interesse local) ou localizacao (ao longo do sistema viario e do centro de
bairros x localizada em bairros)®. Na legislacéo atual, o fato de os propésitos da ZC-4 e
ZC-6 serem praticamente indistinguiveis deve ser o fundamento de que muitos lotes

anteriormente ZC-6 tenham se tornado ZC-4.

35 No nosso ponto de vista, os elementos diferenciadores destes zoneamentos da Lei Municipal n2 7.485/1998 também
ndo estdo escritos de forma absolutamente clara, abrindo margem para interpretagGes diferentes.
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2.6.Zona Comercial 5 (ZC-5)

Figura 32: Localizacéo e delimitacao dos poligonos da Zona Comercial 5 - Lei Municipal
12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.
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A Zona Comercial 5 conta com uma localizagéo distinta dos demais zoneamentos
comerciais de Londrina, sempre com vinculacdo as rodovias ou suas marginais. Sao trés
as formas pelas quais este zoneamento foi distribuido: 1) Nos lotes defronte a tais vias,
sendo esta a forma mais comum de encontra-la; 2) Nas quadras inteiras que compreendem
os lotes que fazem frente para rodovias e marginais delas ou; 3) Em algumas pequenas
areas continuas, mas que margeiam os eixos rodoviarios. Além disso, a ZC-5 também é o
zoneamento predominante ligado as rodovias que passam por Londrina, pois a maioria dos
terrenos localizados nas margens da PR-445, da BR-369 (Avenida Brasilia e Avenida
Tiradentes) e da Rodovia Carlos Jo&o Strass, no trecho entre a Rua Tapuias e a rotatéria
da Avenida Sylvio Barros, sdo pertencentes a ela.

Conforme Art. 102 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Comercial 5 (ZC-5) séo:

I. Misto (M);

[l. Comércio: CG-2, CG-3, CA-1, CA-2, CA-3, CA-4, CA-5;

[ll. Servigo: SL-2C, SL-3, SL-4, SL-5, SG-1, SG-2A, SG-2B, SG-3, SG-4, SG-6, SG-7,
SG-8, SG-9, SG-10, SE-1, SE-2, SE-3, SL-6;

IV. Industria: IND-D, IND-C; e

V. Institucional: INS-L, INS G, INS-E, exceto cemitérios e afins.

Os usos permitidos na ZC-5 sdo os mais especificos entre as zonas comerciais,
claramente vinculados a insercdo espacial do zoneamento e caracterizam permissées mais
proximas as zonas industriais que das proprias ZCs. A primeira distingcdo explicitada na
atual lei de uso e ocupacdo do solo é que nesta zona ndo ha nenhuma tipologia de
habitacao liberada, sendo que a Unica possibilidade para a modalidade residencial € que
ela seja vinculada a outra categoria, caracterizando 0 uso misto. H4 um Unico parametro
construtivo e de data béasico na ZC-5, contemplando as edificagbes voltadas a qualquer
tipo de uso nela permitido, no qual é requisitado data minima de 1.000mz?, igual a ZI-3, dado
este, superior as outras ZCs e, inclusive, ao dos zoneamentos industriais voltados a
atividades de menor impacto. Embora esta zona compartilhe a mesma taxa de ocupacao
da ZC-3 e ZC-4, conta com um coeficiente de aproveitamento inferior, que varia de 0,05
(minimo), 1,5 (basico) a 2 (méaximo), caracterizando um baixo potencial de verticalizagao.
Diferentemente das demais zonas comerciais, nela € permitida a construgcdo de
condominios industriais, mesclando requisitos de edificagbes do tipo da ZI-3 (4rea da
unidade autdbnoma de 800m?) e ZI-1 (taxa de ocupacdo de 65% e coeficiente de

aproveitamento méximo fixo de 1,3).

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas 104
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.



As restricbes quanto a moradia na zona comercial 5 se justificam por conta do
impacto tipo de atividade projetada para os iméveis deste zoneamento, sendo que ela
contempla todos os CNAESs atacadistas, 0s servicos de maior impacto, incluso os especiais,
e também as industrias do tipo IND-C. Outra caracteristica sua e, a nosso ver, um grande
problema, é o fato de que este zoneamento néo foi projetado para estimular ou concentrar

principalmente estas atividades, mas para abrigar de maneira guase exclusiva a permissao

de sua execucgdo dentre as demais zonas comerciais. 1sso faz com que as empresas que
por alguma razdo possuam qualquer um dos 267 CNAEs classificados como CA-3, CA-4,
CA-5, SE-1, SE-3 ou IND-C®¢%, e que desejem se instalar na cidade, tenham de recorrer
unicamente a ela ou a algumas zonas industriais se depender dos parametros da Lei
Municipal n® 12.236/2015. E um agravante dessa situacdo que a zona comercial 5 néo
tenha sido pensada para contemplar a0 mesmo tempo também atividades mais
impactantes, mas unicamente elas, isso faz com que 210 CNAEs comerciais varejistas e
de servicos tidos com os mais leves (CL-1, CL-2, CG-1 e SP-1/SP-2, SL-1, SL-2A e SL-2B)
ndo constem em suas permissdes de uso, sendo impedidos de serem executados no
zoneamento.

E relevante que muitas dessas atividades ndo permitidas s&o executadas
conjuntamente a outras de maior impacto, justamente para as quais o zoneamento foi
concebido. Exemplos dessa situag&o sdo os seguintes: Uma funilaria que tenha os CNAEs
4520002 - servigos de lanternagem ou funilaria e pintura de veiculos automotores (SG-10)
e 4530703 - comeércio a varejo de pegas e acessoOrios novos para veiculos automotores
(CG-1), teria a primeira atividade liberada, por se tratar de um SG-10, ao passo gue para
a segunda haveria 6bice, sendo que para fins tributarios e fiscais as oficinas do tipo
precisam emitir notas fiscais de comércio e de servigos, requisitando ambos os CNAEs
para seu funcionamento. Outra situacdo ainda mais complicada é a de postos de
combustiveis que operam tanto a atividade 4731800 - comercio varejista de combustiveis
para veiculos automotores (CG-3) e a 4729602 - comercio varejista de mercadoria em lojas
de conveniéncia (CL-1), sendo possivel a venda dos combustiveis, mas proibida a
instalagdo de uma simples loja de conveniéncia nas suas dependéncias. Na pratica, tanto
a oficina mecéanica quanto o posto de combustiveis ndo tém permissao de se instalar na
ZC-5, pois em ambos os casos possuem um CNAE tido como "leve demais" para o

zoneamento®’.

36 Além da ZC-5, as atividades classificadas como CA-1 e SE-2 sdo liberadas apenas em ZC-3 e ZC-4.

37 Qutro exemplo tanto da incoeréncia das permissdes de uso ndo-residenciais deste zoneamento quanto de sua
atribuicdo equivocada é o fato de que o Catuai Shopping Londrina pertence a zona comercial 5, sendo as permissdes de
uso do zoneamento incompativeis com grande parte dos CNAEs de comércio varejista e de servigos das lojas deste
empreendimento, que ha décadas estd instalado naquele local. Por conta disso, a maioria dos processos de CPU
solicitados para comércios que busquem atuar neste shopping, precisa ser analisada com base nos pardmetros da Lei de
Uso e ocupagao do solo anterior, aplicando-se o Art. 271 da Lei Municipal n2 12.236/2015.
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Embora o ZC-5 seja 0 zoneamento comercial com a maior quantidade de atividades
permitidas (971), ele se encaixa na mesma situacdo dos zoneamentos residenciais 8 e 9,
em que apesar da grande quantidade de CNAEs liberados, outros elementos qualitativos
fazem com que a zona seja na realidade restrita aos usos para 0s quais ela foi inicialmente
projetada, por isso, ha uma imensa quantidade de ébices nos pedidos de certiddo prévia
unificada de seus lotes (149, com 262 CNAEs impedidos)®. Dos mais comumente
incompativeis com este zoneamento, que constam em ao menos seis processos de CPU,
guase todos sdo de comércio varejista, como 4530703 - comércio a varejo de pegas e
acessorios novos para veiculos automotores (26), 4530704 - comércio a varejo de pecas
e acessorios usados para veiculos automotores (19), 5611203 - lanchonetes, casas de cha,
de sucos e similares (sete), 4723700 - comércio varejista de bebidas (seis), 4511102 -
comércio a varejo de automoveis, camionetas e utilitarios usados (seis), 4744001 -
comércio varejista de ferragens e ferramentas (seis), 4744002 - comércio varejista de
madeira e artefatos (seis), 4744005 - comércio varejista de materiais de constru¢cdo néo
especificados anteriormente (seis), 4744099 - comércio varejista de materiais de
construcdo em geral (seis) e 4789099 - comércio varejista de outros produtos néo
especificados anteriormente (seis). A Unica atividade industrial digna de nota pela
guantidade de 6bices é a 2391503 - aparelhamento de placas e execucao de trabalhos em
marmore, granito, ardésia e outras pedras (nove),

Como exposto, a ZC-5 atual é uma zona que por um lado permite as atividades
comerciais e de servicos mais impactantes, mas de outro, restringe as categorias de
comeércio varejista e servicos mais simples, o que diverge em grande medida dos dispostos
da Lei Municipal n°® 7.485/1998 para ela, quando todas as atividades comerciais e de
servicos, além daquelas industriais do tipo 1.1, eram permitidas, havendo entdo, naquele
momento, um entendimento coerente de que a permissdo para atividades mais
impactantes trazia consigo a liberacdo também para aquelas menos incémodas. Isso
também contextualiza, assim como para as demais ZCs, que houve uma expressiva
reducdo do numero de atividades compativeis com ela.

No Inciso V do Parégrafo Unico do Art. 85 da legislacdo supracitada, a ZC-5 ja era

definida por ser "localizada principalmente ao longo das rodovias regionais, visa a estimular

38 Para nosso leitor tomar a dimensdo dos problemas verificados nesta zona em comparagdo as demais comerciais, basta
comparar a quantidade de dbices. Enquanto a ZC-5 tenha 3.525 lotes, quase o mesmo da ZC-3 (3.593) e menos da metade
daZC-4 (8.520), é a zona que possui disparadamente a maior quantidade de impedimentos para a instalagdo de empresas,
visto que elas registraram respectivamente 149, 64, e 126 dbices quanto ao uso e ocupag¢do do solo, mesmo que assim
como ocorrido com as duas outras zonas, grande parte de seus imoveis se localizam em vias com histérico comercial que
comumente permite a analise da compatibilidade dos empreendimentos pretensos também pelos parametros da lei de
uso e ocupacgao do solo anterior.

39 Trata-se de uma atividade que mesmo ndo sendo permitida pela LUOS atual, por se tratar de IND-B, e nem na anterior,
quando era uma IND-1.2, historicamente é operada em vdrios lotes com zoneamento comercial 5. Hoje em dia, a
categorizagdo desta atividade faz com que ela seja permitida apenas em ZI-3 e ZI-4.
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a concentracdo de comércio e servicos de interesse regional, atendendo na regido
polarizada pela cidade a qualquer tipo de comércio e servico em grande escala”, sendo
aplicada das mesmas trés formas verificadas em sua disposi¢ao atual na cidade. Na Lei
Municipal n® 12.236/2015, foi mantido o entendimento locacional para esta zona,
fundamentando a pequena variacdo quantitativa de seus lotes, que passaram de 4.110
para 3.525. As principais perdas foram em alguns terrenos paralelos a Avenida Guilherme
de Almeida e do Parque Residencial Terra Roxa (viraram ZR-3), mas, em maior medida,
nos lotes na porgao oeste da BR-369, do Parque Waldemar Hauer B, Parque das indlstrias
leves e do Parque Tecnoldgico Francisco Sciarra, que foram transformados em zonas
industriais. Ainda na Lei Municipal n° 7.485/1998, havia um uUnico eixo comercial ZC-5, a
Rua Perobal, que na atual Lei de Uso e Ocupacao do Solo voltou a ser ZR-3.
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2.7.Zona Comercial 6 (ZC-6)

Figura 33: Localizacéo e delimitacao dos poligonos da Zona Comercial 6 - Lei Municipal
12.236/2015
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Figura 34: Localizacao e delimitagao dos poligonos da Zona Comercial 6 (eixos
sobrepostos) - Lei Municipal 12.236/2015
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Segundo definido no Inciso VI do Paragrafo Unico do Art. 85 da Lei Municipal n°
12.236/2015, a Zona Comercial 6 "visa estimular a concentracdo do comércio local em
eixos estruturais e arteriais, destinado ao atendimento dos moradores do entorno".
Conforme as definicbes dos perimetros que ela abarca, trata-se de mais um dos
zoneamentos comerciais da cidade com atribuicdo preferencial em formato de eixo. Ao
contrario da ZC-3 e da ZC-4, dispostas complementarmente de maneira mais préxima ou
mais distante do centro principal, respectivamente, a ZC-6 foi distribuida em lotes
localizados tanto em vias proximas ou que déo acesso direto ao centro da cidade, como
as avenidas Presidente Castelo Branco, Maring4, Sao Jodo e Rua Prefeito Faria Lima, mas
também em outras mais distantes e também importantes na oferta de bens e servigos as
vizinhangas que os cercam, nas avenidas Serra da Esperanca, Luigi Amorese, Robert Koch
e na Rua Guilhermina Lahmann, por exemplo. Em menor medida, ha algumas “manchas’
com este zoneamento, geralmente mais proximas ao centro da cidade, como em parte da
Vila Ipiranga, Jardim Londrilar e Lago Parque, na parte nordeste do Jardim Shangri-la B e
em algumas datas do Jardim Guanabara.

Conforme Art. 105 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na

Zona Comercial 6 (ZC-6) sao:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

[I. Misto (M);

[ll. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1, CG-3, CA-2;

IV. Servico; SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SG-1, SG-2A, SG-4, SG-5, SG-6, SG-8,
SL-6;

IV - Servigo: SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SG-1, SG-2A, SG-4, SG-5, SG-6, SG-8,
SG-10 e SL-6; (Redacao dada pelo art. 1° da Lei n°® 12.637, de 18 de dezembro de 2017)
V. Industria; IND-D; e

VI. Institucional: INS-L; INS-G.

No trecho transcrito acima consta que a ZC-6 permite multiplos usos, tanto
residenciais, quanto ndo-residenciais (industriais, institucionais, comerciais e de servigos).
Uma especificidade no que toca as possibilidades de habitacdo, € que esta € uma zona
com previsdo apenas de usos residenciais de baixa densidade populacional, visto que a
Unica tipologia prevista para esta funcdo € a residencial unifamiliar, enquanto todas as
demais zonas comerciais analisadas até aqui, com excecdo da ZC-5, previam a
possibilidade de construgdo de edificios. Embora permita a execu¢do de mais de uma

categoria de uso em um mesmo lote (uso misto), na ZC-6 também n&o pode ser feita a
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subdivisdo de datas para a constituicdo da tipologia residencial agrupada, situacao esta,
compartilhada com as demais ZCs.

Embora possua em relacédo a ZC-4, semelhancas quanto aos objetivos, usos nao-
residenciais permitidos e disposicdo no espaco urbano, a zona comercial 6 se distingue
dela por duas razdes em especial, 0 primeiro sdo 0s menores potenciais construtivos em
datas de usos misto e ndo-residenciais. Nestes terrenos, embora compartiihem uma
mesma data minima (360m2), sua taxa de ocupacao é menor (80% da area livre do térreo
e 50% nos demais pavimentos), contra 100% da area livre no térreo, 80%, no primeiro
pavimento e 50% nos demais, da ZC-4. O segundo motivo que as distinguem é que nela
h& uma série de restricbes para verticalizacdo que sé@o representadas por trés fatores,
como: 1) A ndo permissdo de edificacdes do tipo residencial multifamiliar vertical;, 2) O
coeficiente de aproveitamento maximo de 2 inteiros para edificacfes ndo-residenciais, ndo
existindo possibilidade de aplicacdo do instrumento de Outorga Onerosa do Direito de
Construir, além de: 3) Conforme Inciso Il do Art. 108 da Lei Municipal n® 12.236/2015, as
edificacbes nédo-residenciais da ZC-6 ndo podem ultrapassar trés pavimentos e altura
maxima de 11,00m.

Nos usos nao-residenciais, este € um dos zoneamentos comerciais com menor
quantidade de CNAEs permitidos, sdo 830. Nestes, estdo compreendidos quase todos 0s
comerciais varejistas - com exce¢do do comércio de materiais em geral (CG-2) — e grande
parte dos servigos, exceto 0s servi¢cos pessoais e de saude do tipo SG-2B, os de hotelaria
(SG-3), os de reparacéo e conservacdo em geral (SG-7) e os de guarda de bens moéveis
(SG-9). A permissado de exploracdo de atividades econdmicas demonstra que esta é uma
zona comercial com foco em atividades varejistas, com restricdes aos servi¢cos especiais e
em grande parte daqueles com potencial de atragdo de clientela de maiores distancias.
Atualmente, a zona comercial 6 abarca 4.827 lotes, sendo a segunda maior ZC neste
critério. Por conta disso e tendo em vista sua presenca em importantes eixos comerciais
da cidade, ha uma grande quantidade de processos de certiddo prévia unificada para ela.

Dentre as CPUs, verificamos a existéncia de 80 resultados de 6bices e em 170
CNAEs, quantidade proporcionalmente maior em relag&o ao total de lotes do que verificado
para a ZC-3 e ZC-4, zonas comerciais mais permissivas. Dentre os CNAES com quatro ou
mais repeticbes de ébice, ha tanto atividades industriais, como 3101200 - fabricagéo de
moveis com predominancia de madeira (cinco)* e 1013901 - fabricacdo de produtos de

carne (quatro); comércio atacadista, como 4663000 - comércio atacadista de maquinas e

40 A presenca do CNAE de marcenaria dentre as atividades que mais tiveram ébice em ZC-6 reforga nossa hipotese de
que ha um conflito entre os interesses locacionais dos empreendedores e as permissdes de uso das zonas comerciais da
atual lei de uso e ocupagdo do solo no que envolve certas atividades industriais. Lembramos também que na ZC-4 foi
registrado nove impedimentos apenas para esta atividade.
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eguipamentos para uso industrial; partes e pecas (seis) e 4623109 - comércio atacadista
de alimentos para animais (quatro) e; servicos, a exemplo de 7500100 - atividades
veterinarias (oito) e 7739099 - aluguel de outras maquinas e equipamentos comerciais e
industriais ndo especificados anteriormente, sem operador (quatro).

Na Lei Municipal n® 7.485/1998, a Zona Comercial 6 era definida como aquela que
era "localizada em bairros, visa a concentrar comeércio e servi¢o especializado de interesse
local, fortalecendo a centralidade". Como pode ser visto nas atuais fungbes desta zona,
transcritas anteriormente, ndo houve mudancas expressivas em sua finalidade, contudo,
chamamos a ateng&do do leitor que somente na atual LUOS, consta que a ZC-6 visa
executar suas fungbes junto a eixos estruturais e arteriais. Esta aparente pequena
alteracdo produz alguns dos principais transtornos na aplicacdo da Lei Municipal n°
12.236/2015 na instalagcéo e ampliagdo de atividades empresariais.

O primeiro efeito dessa alteragdo foi uma drastica diminuicdo dos lotes com este
zoneamento, que passaram de 12.718 para 4.827 (queda de 62,04%), fazendo com que
ela tenha atualmente pouco mais de um ter¢o do tamanho que tinha na LUOS anterior. Do
existente até entdo, 12.566 (98,80%), tinham sido atribuidos por meio de "zoneamentos
comerciais de eixos sobrepostos”. Com a nova necessidade de vinculagéo as hierarquias
viarias arterial ou estrutural, muitas das vias que tinham os lotes com zoneamento
comercial 6, passaram por uma retroacdo e seus lotes geralmente receberam os
zoneamentos residenciais de menor densidade, em especial o ZR-3. Esta situacédo se deu,
pois € muito comum que eixos comerciais tradicionalmente inseridos dentro de bairros
residenciais, sejam vias de hierarquia viaria inferior a arterial, normalmente coletora A e B
ou até mesmo locais. Exemplo disso é que dos 189 eixos comerciais ZC-6 instituidos na
vigéncia da Lei Municipal n® 7.485/1998, 129 deles (ou 68,25%), eram representados por
vias locais e coletoras A ou B. Destacamos importantes eixos comerciais que passaram
por essa retroacdo, como as ruas Serra da Graciosa, Serra dos Pirineus, Mangaba,
Tremembés, Santa Monica e Gines Parra.

Dos 189 antigos eixos ZC-6, na Lei Municipal n°® 12.236/2015, 44 (23,28%) tiveram
zoneamento comercial ou industrial colocado para todos os seus lotes, 55 (29,10%)
receberam um misto de zoneamentos comerciais, industriais e residenciais, com este
altimo geralmente predominante, ao passo que a maior parte (90 ou 47,61%) foi
enquadrada unicamente em zoneamentos residenciais. Lembramos que as ZRs possuem
uma quantidade muito menor de permissdes ndo-residenciais, especialmente aquelas com
projecdo de menor densidade. Embora essa situagédo seja contornada para aqueles lotes
gue possuem documentacdo que permite a aplicacdo do Art. 271 da atual LUOS,
possibilitando a andlise da viabilidade locacional de pretensos empreendimentos também

pelos parametros da Lei Municipal n°® 7.485/1998, ela dificulta o inicio de operacdes
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industriais, comerciais e de servicos em lotes que até entdo se encontravam sem uso ou
tinham aplicac&o exclusivamente residencial e ndo contam com projetos de construcéo ou
alvaras de construcao e funcionamento emitidos na vigéncia da Lei de Uso e Ocupacao do
Solo anterior. Como a ZC-6 compreendia a maior parte, mas néo todos 0s eixos comerciais,
indicamos que o leitor acompanhe o Subcapitulo 2.7 para uma compreensdo mais
detalhada desta situacdo de retroacdo de zoneamento de antigos eixos ZCs de eixos
sobrepostos.

A perda dos lotes de antigos eixos ZC-6 retroagidos em parte ou totalmente a
zoneamentos residenciais explica parte importante, mas ndo toda a reducéo de terrenos
com este zoneamento. Como apresentado acima, quase um quarto destes antigos eixos
tiveram a consolidagdo exclusiva do zoneamento comercial, sendo que 13 deles tornaram-
se unicamente ZC-4, a exemplo das avenidas Jamil Scaff, Francisco Gabriel Arruda e Harry
Prochet e, outras seis ganharam zoneamento comercial 4 em ao menos parte de sua
extensdo. Houve também 25 casos de aplicacdo tanto de zoneamento comercial 4 e
zoneamentos residenciais no mesmo eixo, como nas avenidas Bandeirantes e Lucia
Helena Gongalves Vianna. Destacamos o0 ZC-4 por duas razdes: 1) Por abarcar na LUOS
atual uma quantidade expressiva de lotes dos antigos eixos ZC-6, parciais ou totais e; 2)
Pois na Lei Municipal n°® 12.236/2015 ha uma sobreposicao de propositos entre a ZC-4 e a
ZC-6. Esta confusdo entre as duas zonas representando funcdes assemelhadas é
especifica da atual Lei de Uso e ocupacéo do solo, ja que conforme Inciso IV do Paragrafo
Unico da Lei Municipal n°® 7.485/1998, a ZC-4 antiga visava ser o "corredor ao longo do
sistema viario e do centro de bairros, visa a estimular a concentragdo de usos variados,
fortalecendo a centralidade”, ndo tendo na LUOS anterior a destinagdo de estimular a
concentracéo de comércio local, ndo incémodo e destinado aos moradores proximos, como
atualmente ocorre.

Estas foram as principais perdas ocorridas para a ZC-6. Por sua vez, houveram
alguns pequenos ganhos pontuais, geralmente de lotes que anteriormente pertenciam a
ZR-2 ou ZR-3, como nas avenidas José Lima de Castro, Guilherme de Almeida e Alziro
Zarur, bem como nas ruas Armando Balarotti, Serra de Roraima, Sidrak Silva Filho e
Firmino Almeida Tavares, além das trés areas com malha deste zoneamento apontadas
no inicio deste subcapitulo.

Para ela também que houve uma reducéo da quantidade de usos nao-residenciais
permitidos na atual Lei de Uso e ocupac¢éo do solo. Conforme determinado pelo Decreto
Municipal 445, de 2 de abril de 2014, na vigéncia da LUOS anterior, eram entédo liberadas
em ZC-6 as atividades de apoio residencial; de comércio e servi¢os, especializado de
interesse local, fortalecendo a centralidade dos bairros e; as industrias virtualmente sem

risco ambiental (IND 1.1). Com isso, diferentemente dos demais zoneamentos comerciais
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em que as permissdes de uso nao residencial sdo especificadas apenas como "comércio"
ou "servicos", na zona comercial 6 havia outros requisitos para que elas fossem aprovadas.
Trata-se de uma definicdo que traz um carater subjetivo a analise, pois um técnico pode
considerar que um determinado CNAE se encaixa nessa definicdo ao passo que outra
pessoa que faca o mesmo trabalho, pode discordar. Considerando que virtualmente todas
as atividades comerciais e de servicos sdo permitidas desde que a pessoa que analise
determinado processo a considere como de interesse local e com capacidade de fortalecer
a centralidade dos bairros, seriam entéo virtualmente liberados um total de 1.216 CNAEs,
face 830 atuais, representando uma queda de 31,74%. Por isso ndo € incomum que
mesmo processos de certiddo prévia unificada para lotes que tenham permanecido ZC-6
ou tenham sido transformados em zonas comerciais que em tese sao mais liberais que a
antiga zona comercial 6, precisem ter sua andlise feita também pelos parametros da Lei de

Uso e Ocupacéo do Solo anterior, caso tenham documentacdo que subsidie isso.
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2.8.Zona Comercial 7 (ZC-7)

Figura 35: Localizacdo e delimitacdo dos poligonos da Zona Comercial 7 - Lei Municipal

12.236/2015
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Tal como a ZC-1 e a ZC-2, a zona comercial 7 abarca uma area unica e continua,
compreendendo o Centro de Eventos e Exposi¢cdes de Londrina e alguns lotes vizinhos na
sua porcdo Sul. Como o Inciso VII do Art. 85 da Lei Municipal n° 12.236/2015 especifica,
este zoneamento "visa estimular a concentracdo de atividades de comércio e a prestacao
de servigos, assemelhadas as da zona central". Destacamos que o ZC-7 é 0 zoneamento
comercial com menos lotes, apenas 10, e 0 segundo menor em termos de area, com
447.543,05m2, a frente apenas da ZC-2.

Conforme Art. 109 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Comercial 7 (ZC-7) séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Multifamiliar Vertical (RMV);

ll. Misto (M);

IV. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1, CA-2;

V. Servico: SP-1, SP-2, SL-1, SL-4, SL-5, SG-1, SG-2A, SG-3, SG-4, SG-5, SG-6, SG-8,
SL-6;

VI. Industria: IND-D; e

VII. Institucional: INS-L, INS-G.

Na parte de usos permitidos, a ZC-7 contempla as modalidades residencial
unifamiliar e residencial multifamiliar vertical, capazes de promover a menor € a maior
densidade populacional, respectivamente, além dos usos mistos. Ela também é a ZC que
permite 0 menor adensamento nas datas residenciais, repetindo os parametros de ZR-1
para lotes residenciais unifamiliares e, para a residencial multifamiliar vertical, conta com
uma baixa taxa de ocupagédo, de 65% da &rea livre no térreo e no primeiro pavimento e 50%
nos demais, com coeficiente de aproveitamento que reduz em grande medida as
possibilidades de construcao de edificios altos sem o instrumento de Outorga Onerosa do
Direito de Construir, quando permite passar do CA de 1 inteiro para 3,5. Nesta zona,
também estéo previstos usos menos intensos em iméveis nao-residenciais, demandando
data minima de 2.000m?, e com taxa de ocupac¢do maxima de 65% da area livre no térreo
e no primeiro pavimento e 50% nos demais, tendo também um baixo coeficiente de
aproveitamento bésico, dois inteiros, ainda que com a Outorga Onerosa do Direito de
Construir possa ir para 3,5.

Na parte de usos ndo-residenciais, esta é a zona comercial mais restrita, com 788
CNAEs liberados, sendo a Unica ZC em que ndo é permitido o comércio varejista de
produtos perigosos (CG-3). Ainda assim, ela possui uma maior quantidade de atividades

liberadas do que em qualquer zona residencial e quanto as demais categorias de uso, suas
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permissfes sdo iguais as da ZC-2, ou seja, uma ampla gama de atividades comerciais
varejistas, alguns poucos comerciais atacadistas (restrito ao comércio de produtos de
pequeno e médio porte - CA-2) e quase a totalidade dos servicos convencionais. Destes,
somente aqueles ligados a educacéo, sejam eles curriculares ou extracurriculares ndo sdo
contemplados entre as permissées. Industrias IND-D e usos institucionais local e especial
também séo liberados. Sendo uma zona espacialmente bastante restrita, que conta apenas
com um centro de eventos além de alguns lotes ndo parcelados para fins urbanos, néo foi
identificado nenhum processo de certiddo prévia unificada para a ZC-7.

Como a ZC-7 é nova, tendo sido instituida com a Lei Municipal n°® 12.236/2015, ndo
h& como fazer comparacao de parametros com a Lei de Uso e ocupagéo do solo Anterior.
Parte da area hoje ocupada por ela tinha o zoneamento de ZE-4.5 (Zona Especial de
Estudo do Centro de Eventos) enquanto alguns de seus lotes na porgéo sul ndo pertenciam

ao perimetro urbano de Londrina.

3. ZONAS INDUSTRIAIS

Conforme Art. 115 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, as zonas industriais da cidade
sdo voltadas exclusivamente a implantacdo de industrias, comércio e servigos.
Apresentamos neste capitulo uma estrutura analitica mais compacta para a classe das ZlIs
por trés motivos: 1) E menor a quantidade de zoneamentos industriais na cidade, apenas
guatro; 2) A atribuicdo de seus usos permitidos se deu conforme uma hierarquizagdo mais
l6gica e; 3) Inexistem situagfes muito complexas para serem detalhadas. Desta forma, o
conteudo aqui apresentado abrange os mesmos aspectos das ZRs e ZCs, entretanto, sua
forma é diferente por conta destas especificidades dos zoneamentos industriais.

Os lotes com zoneamento industrial normalmente se localizam defronte ou
préximos a eixos rodoviarios, como as rodovias PR-445, BR-369 e Carlos Jodo Strass.
Cruzando a localizacao de suas areas com imagens de satélite, identificamos muitos sendo
usados para atividades rurais, especialmente os que foram recentemente inseridos no
perimetro urbano, localizados nas parcelas mais periféricas e distantes da mancha urbana
consolidada. Também existem lotes de Zls vizinhos ou préximos a datas residenciais, como
visto nas ZI-4 da ADAMA Brasil, vizinha ao Conjunto Habitacional Mauricio Barroso e da
Cooperativa Agro-industrial de Londrina (CATIVA), junta aos bairros Sabara e Novo Sabara,
além dos lotes ZI-2 do Parque Industrial Germano Balan e do Parque Industrial José
Belinati, vizinhos ao Jardim Belle Ville, por exemplo. H4 também o caso especifico do
Parque Waldemar Hauer B, que embora conte com uma ocupacdo predominantemente

residencial, recebeu o zoneamento industrial 1, na Lei Municipal n°® 12.236/2015.
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Na Tabela 12 apresentamos os principais parametros para as datas e edificacbes
das Zls.

Tabela 12: Par@metros para datas e edificacfes das zonas industriais — Lei Municipal n°
12.236/2015

Residencial Unifamiliar ** **
Residencial Agrupada ** *x
Residencial Multifamiliar . -
Sobreposta
Residencial Multifamiliar - -
Horizontal Isolada
Residencial Multifamiliar - -
Horizontal Agrupada
Residencial Multifamiliar - -
Horizontal em Vilas
Residencial Multifamiliar " o
Vertical
DM - 500m? DM - 600m? DM - 1.000m? DM - 3.500m?/5.000m?/10.000m?
TO Méx - 65% TO Méx - 80% TO Méx - 70% TO Méx - 65%
CA - 1,3 (max) CA-1,6 (max) CA - 1 (max) CA - 1 (max)

Comércio/servigos/industria

LEGENDA E OBSERVAGOES
Uso permitido com ou sem necessidade de vinculagcdo a hierarquia viaria defronte ao lote Uso n3o permitido
DM - Tamanho de data minima (em m?);

TO max - Taxa de ocupagdo maxima;

CA - Coeficiente de aproveitamento (Em ordem: minimo/basico/méximo);

UA tam - Tamanho da unidade auténoma.

* Os Artigos 126 a 139 da Lei Municipal 12.236/2015 devem ser consultados para a obtengdo de mais detalhes quanto aos parametros apontados na tabela.

** Conforme § 12 dos Arts. 126 e 129 da Lei Municipal 12.236/2015, que respectivamente tratam de ZI-1 e ZI-2, nelas é "permitida a implantag&o de atividade
residencial" (...) "desde que a drea de datas residenciais se restrinja a proporgdo de, no maximo, 45% dos lotes objeto do parcelamento". Segundo o § 22 dos referidos
artigos, a "atividade residencial devera atender ao Zoneamento Residencial Trés (ZR-03)". Para Consultar seus pardmetros, indicamos a tabela de parametros de datas e
edificagBes das zonas residenciais.

Fonte: Lei Municipal n® 12.236/2015. Org: IPPUL (2022).

Enquanto nas zonas residenciais e comerciais que permitem atividade industrial, os
parametros para as datas e edificacGes voltadas a estas atividades sdo geralmente iguais
aos das edificacdes de usos mistos e, ndo raro, até mesmo aos da modalidade multifamiliar
residencial vertical, nas zonas industriais ha paréametros Gnicos para as edificacdes
voltadas exclusivamente aos usos nado-residenciais. Destacamos que as datas minimas
dos lotes com zoneamento industrial sdo de grandes dimensdes e quanto mais permissdes
de uso, maior é o requisito para a data minima, comecando em 500m?2 na ZI-1 e indo até
3.500m2 na ZI-4. Em comparacdo aos demais conjuntos de zonas, também podemos
apontar que a taxa de ocupacao maxima € geralmente mais baixa nas industriais, entre 65%
para a ZI-1/Z1-4 e 80% na ZI-2. Os niveis do coeficiente de aproveitamento, por sua vez,
sdo importantes restritivos da verticalizagéo nesta classe de zoneamento, mais altos nas
ZI-1 e ZI-2, respectivamente, com 1,3 e 1,6 face o de 1 inteiro na ZI-3 e ZI-4. Nas zonas
industriais 1 e 2 também existe a previsdo de implantacdo de atividade residencial nos

novos parcelamentos de solo até o limite de 45% dos lotes resultantes. Para estas datas,
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conforme § 2° dos artigos 126 e 129 da Lei Municipal n° 12.236/2015, os parametros de
data e edificacdo a serem seguidos devem ser os de ZR-3.

Outra especificidade das zonas industriais € a permissao para a construcdo de
condominios industriais**, havendo parametros diferenciados. Para eles, a légica é
basicamente a mesma das edificagcdes nao-residenciais comuns, havendo requisito de
unidades autbnomas mais amplas naqueles zoneamentos mais liberais ao passo que o
coeficiente de aproveitamento é maior na ZI-1 (1,3) em comparagdo aos demais, de 1
inteiro. A taxa de ocupacao varia de 65% para a ZI-1 e de 70% nos condominios das outras
zonas industriais.

. Na Tabela 13 e na Figura 36 detalhamos a participacdo de cada uma das quatro

Zls neste quesito na quantidade de lotes e de areas abarcada.

Tabela 13: Quantidade de lotes e &rea abarcada (m?) por zoneamento industrial em

Londrina.
Lotes Area
Zoneamento| Lei 7.485/1998 Lei 12.236/2015 Variagdo Média por
Absoluto (m? 9
Total % Total % Total % soluto (M%) ) e (m?) &
211 212 26,43 548 33,79 336 158,49 | 2535366,41  462658,10 7,39
21-2 590 73,57 549 33,85 -41 93,05 | 1280726537 2332835,22 37,32
z1-3 0 0,00 454 27,99 454 0,00 | 10680810,47 2352601,43 31,13
7I-4 0 0,00 71 4,38 71 0,00 8291231,46 11677790,78 24,16
Total 802 100 1622 100,00 820 102,24 | 34314673,71 211557791 100,00
Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).
Figura 36: Area ocupada por lotes de zoneamento comercial em Londrina (% de m2).
7,39
0z1-1
|Z1-2
|23
mzZl-4

37,32

Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

41 A zona comercial 5 também possui pardmetros para a construgdo condominios industriais. Pela sua localizagdo,
préxima ou defronte a eixos rodoviarios importantes e pelas permissdes de uso, consideramos que ela se assemelha mais
as Zls do que das ZCs.
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Os dados da Figura 36 e da Tabela 13 mostram gue com excecado da ZI-1, ha certo
equilibrio na distribuicdo de areas entre as zonas industriais, sendo que a ZI-2, ZI-3 e a ZI-
4, possuem entre 24,16% e 37,32% do total. Além disso, o conjunto de areas ocupado por
estes zoneamentos é significativo considerando Londrina como um todo, estando em 13,49%
do perimetro urbano, o que as faz possuir 52,43% mais de area do que 0s zoneamentos

comerciais somados.

Figura 37: Quantidade de lotes por zoneamento industrial em Londrina.

71

548

ozi-1
@zi-2
mzl-3
|zZl-4

549

Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

Considerando a quantidade de lotes de cada zoneamento industrial, vemos que
também existe um equilibrio, mas entre as zonas industriais 1 a 3, ao passo que a ZI-4 tem
uma quantidade muito pequena de terrenos. Em qualquer destes zoneamentos
observamos areas média por lote muito superiores aos dos demais zoneamentos
residenciais e comerciais, 0 que indica que o baixo nivel de parcelamento é um dado
comum a todas as Zls. Pelo dado de area média por lote, é possivel inferir que a ZI-1 possui
a maior quantidade de lotes industriais parcelados para fins urbanos, a ZI-2 e ZI-3 contam
com niveis intermediarios e a ZI-4 é a que dispde menor quantidade de lotes e nivel de
parcelamento em suas areas.

Os dados da Tabela 13 e da Figura 37 também mostram que séo poucos os lotes
com zoneamento industrial na cidade, 1.622 (1,02% do total) e destes, apenas 1.074 lotes
sdo de zoneamento industrial 2 ou superiores, com permissdes para uma maior quantidade
de atividades industriais, entretanto, isso ndo aponta que eles sejam suficientes ou ndo aos

interesses dos empreendedores deste segmento ja que certas atividades industriais podem
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ser executadas em lotes com zoneamento comercial e até mesmo em algumas zonas
residenciais na cidade*.

Mais do que a pequena quantidade de lotes de ZIs, em especial naguelas com
maiores permissfes de uso, € necessario ter em conta que uma maior liberdade ou
restricdo a determinados tipos de uso ndo diz respeito apenas a mudancas ocorridas nos
zoneamentos voltados especialmente a eles, mas deve levar em consideracdo as
alteracdes ocorridas em todas as zonas que o suportem, até nas que ndo sejam nele
focadas. Por isso chamamos a atenc¢&o para o fato de que a atual Lei de Uso e Ocupacgéo
do Solo promoveu uma restricdo na execuc¢do de atividades industriais na cidade, ja que
diminuiu as possibilidades destes usos em ao menos trés zoneamentos comerciais (ZC-3,
ZC-4 e ZC-6) e trés residenciais (ZR-3, ZR-4 e ZR-5). Na atual LUQOS, eles sao compativeis
apenas com as 117 atividades classificadas como IND-D, enquanto na vigéncia da Lei
Municipal n® 7.485/1998, a permissédo era de execucdo dos 324 CNAEs industriais
classificados como IND-1.1, havendo uma queda de 71,05% para 25,88% do total. Outro
ponto, € que parte importante dos novos zoneamentos € composto por lotes que na Lei de
Uso e Ocupacao do Solo anterior, pertenciam a zonas que também permitiam as industrias
IND-1.1, passando na atual a serem enquadradas em ZRs nos quais nao ha previsao de
nenhum tipo de atividade industrial (ZR-7), ou que demandam que o lote esteja
especificamente defronte a vias coletoras B para sua liberagdo (ZR-8 e ZR-9). Essa
diminuicdo das permissfGes de usos industriais demonstra uma ruptura no entendimento
das décadas anteriores que permitiu o licenciamento de determinadas industrias em uma
série de lotes que passaram a ser considerados incompativeis com eles.

Na pratica, isso faz com que seja necessario a separacdo da transformacao do
produto e de sua venda em dois iméveis de zoneamentos diferentes, para muitas empresas
que buscam um novo endereco ou pretendem ampliar suas atividades com a inclusédo de
um novo CNAE industrial, agora ndo liberado, visto que além das diminuicdes da
guantidade de lotes disponiveis para a pratica industrial, aqueles de zoneamentos mais
permissivos comumente ndo se localizam em por¢cdes com ampla visibilidade e facilidade
de acesso ao consumidor, como explicado nos respectivos subcapitulos das Zls. Isso é
prejudicial, sobretudo aos pequenos negécios que possuem menos recursos para lidar com
este tipo de separacédo imposta pela Lei de Uso e Ocupacao do Solo, podendo inviabiliza-
los ou fazendo-os buscar outras cidades para sua instalacao.

Na Tabela 14 apresentamos o0s usos permitidos especificamente nas zonas

industriais atuais.

42 Muitas areas com zoneamentos industriais ainda ndo se encontram parceladas para fins urbanos ou estdo sem uso,
denotando certo desinteresse dos proprietarios em dividir os lotes com este tipo de zoneamento.
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Tabela 14: Atividades e categorias de usos ndo-residenciais permitidos nas zonas
industriais de Londrina.

Atividade Categoria Zoneamento
Nome Sigla [CNAEs Z1-1 Z1-2
Comércio Local Basico CL-1 9
Comércio Local Ocasional CL-2 | 26
Comércio Comeércio Ocasional CG-1| 70
varejista Comércio de materiais em geral CG-2 2
Comércio de produtos perigosos CG-3 7
Comércio de Ferro-velho e sucata CG-4 0
Comércio de Produtos Alimenticios CA-1 24
L. Comércio de Produtos de Pequeno e Médio Porte CA-2 32
Comércio ..
) Comércio de Produtos de Grande Porte CA-3| 29
atacadista .. R
Comércio de Produtos Perigosos CA-4| 16
Comércio de Produtos Agropecuarios e Extrativos CA-5| 16
Servigos Profissionais 1 SP-1 91
Servigos Profissionais 2 SP-2 88
Servigos Pessoais e Domiciliares SL-1 13
SL-2A 3
Servigos de Educagdo Curricular SL-2B 1
SL-2C 3
Servigos de Educagdo Extra-curricular SL-3 13
Servigos de Reparagdo e Conservagao SL-4 9
Servigos préprios de Hotelaria e congéneres SL-5 0
Igrejas e locais de culto SL-6 1
Servigos Administrativos, Financeiros e Empresariais | SG-1 | 267
) Servigos Pessoais e de Saude SG-2A| 46
Servigos SG-2B| 12
Servigos de Hotelaria SG-3 6
Servigos de Lazer e de Diversdes SG-4 | 19
Servigos de Esporte SG-5 2
Servigos de Estudios, Laboratérios e Oficinas Técnicas | SG-6 | 13
Servigos de Reparagdo e Conservagdo em Geral SG-7 8
Servigos de Aluguel e de Distribui¢do de Bens Méveis | SG-8 | 11
Servigos de Guarda de Bens Mdveis SG-9 1
Servigos de Oficina SG-10( 21
Servigos de Manutencdo de Frotas e Garagens de SE-1 28
Empresas de Transportes
Servigos de Armazenagens e de Depdsitos SE-2 17
Servigos de Motéis e Estabelecimentos congéneres | SE-3 2
Inddstria A IND-A| 82
Inddistrias Industria B IND-B| 77
Industria C IND-C| 176
Industria D IND-D| 117
Institucional Local INS-L 3
Institucional Institucional Geral INS-G| 56
Institucional Especial INS-E| 16
Preservacgdo e Controle Urbanistico PCU 6 - - - -
Outros Sem categoria - 22 - - - -
CNAEs sem marcagdo 3 - - - -
Total 1373/1348 1013 1189 1266 1348

Atividade permitida no zoneamento

Atividade ndo permitida no zoneamento

Fonte: Lei Municipal n°® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n°® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Considerando o conteudo da Tabela 14, de maneira geral, € possivel afirmar que a

classe de zoneamento industrial € a mais permissiva da atual Lei de Uso e ocupacgéo do

solo quanto as atividades n&o-residenciais, tendo a maior quantidade de CNAEs

compativeis e um escalonamento mais progressivo e coerente dos usos entre suas

distintas zonas conforme seu nivel de liberalidade. Em todas elas sdo compativeis a

totalidade das atividades comerciais e de servicos independente de vinculagdo a
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hierarquias viarias ou com limitacdo de area construida/utilizada ou do lote. Outro
caracterizador importante é que para o conjunto de zonas industriais prevalece o
entendimento de que a liberagdo de uma atividade mais impactante traz consigo a
daquelas mais leves, ao contrario do que ocorre com a zona comercial 5, por isso, 0 que
as distingue € principalmente os tipos de industria liberados, IND-D para a ZI-1, acrescidas
de IND-C para a ZI-2, IND-B para ZI-3 e IND-A para ZI-4, com isso, a zona industrial que

contempla menos atividades econbmicas € a ZI-1 (1.007) e a que possui a maior
quantidade de CNAEs liberados é a ZI-4 (1.342).

Figura 38: CNAEs permitidos por zoneamento industrial em Londrina — Por tipo de
atividade.
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Fonte: Lei Municipal n® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Tabela 15: Quantidade de CNAEs liberados por zoneamento residencial - Por tipo de

atividade.
Atividade Absoluto
Total CNAEs| zi-1_ | zi-2 | 213 [Zeal
Comércio 231 231 231 231 231
Servicos 584 584 584 584 584
Industrial 452 117 " 203 " 370 " 452
Outros 81 81 81 81 81
%
Atividade
Total CNAEs| _zi-1_| 22 | Zi3 |Zean
Comércio 15,76 100,00 100,00 100,00 100,00
Servicos 39,84 100,00 100,00 100,00 100,00
Industrial 38,88 2588 64,32 81,86 100,00
Outros 5,53 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: Lei Municipal n°® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n°® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Como colocado na Figura 38 e na Tabela 15, fica claro como o rol de atividades

comerciais, industriais e de institucionais sdo semelhantes entre as zonas industriais, que
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contemplam permissfes a todos eles, e também € mostrado como a diferenciacéo entre
elas se d4 unicamente pelo critério de atividades industriais que permitem. A Figura 38
coloca também as razdes que a nosso ver, mostram como a zona industrial 1 é na verdade
uma "super zona comercial" e ndo um zoneamento industrial de fato. Destacamos duas
questdes: 1) Nao ha nenhum acréscimo de usos industriais na ZI-1, em relacdo as zonas
comerciais - com excecdo da ZC-5, que contempla também as industrias do tipo IND-C,
sendo até mais permissiva em termos de atividade industrial que a prépria ZI-1 - e, mesmo
em comparacao a algumas residenciais mais multifuncionais, como ZR-4 e ZR-5 e; 2) Na
pratica todos os tipos de comércio e servi¢os sao liberados na ZI-1, o que, em contraponto,
ndo ocorre para nenhuma ZC. Pode-se argumentar que por ser um zoneamento industrial
que permite nos casos de novos parcelamentos de solo que resultem datas residenciais
em até 45% do lote objeto de deste processo, a zona industrial 1 tenha restricbes as
industrias mais pesadas, visando reduzir as incomodidades aos possiveis moradores,
entretanto, este apontamento ndo se sustenta pelo fato de que a ZI-2 também permite o
mesmo resultante em datas residenciais em novos parcelamentos, além das industrias
IND-C. Por isso ndo vemos sentido na existéncia de um zoneamento do tipo "industrial"
com as permissfes de uso da atual ZI-1.

Outra diferenca entre elas envolve a permissdes para usos residenciais. Nas zonas
industriais 1 e 2, nos casos de novos parcelamentos de solo, é permitido que até 45% do
lote objeto de deste processo resultem em datas residenciais que, por sua vez devem
atender aos parametros de ZR-3. Por contemplar atividades com maior potencial de
incomodidade e nocividade, nem mesmo 0s usos mistos sdo permitidos em ZI-3 e ZI-4.
Frisamos que embora estas permissdes de usos residenciais constantes nos Arts. 126 e
129 da atual Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo estejam em sintonia com o Art. 112, para o

gual "A Zona Industrial destina-se, predominantemente, as atividades de produ¢éo ou de

transformacédo”, eles contradizem o disposto no Art. 115 no qual é posto que "As zonas

industriais se destinam, exclusivamente, a implantacdo de industrias, comércio e servico,

conforme suas restricdes (...)" (grifo nosso). Com a Tabela 16 apresentamos 0S uUSO0S
permitidos nas zonas industriais da Lei Municipal n° 7.485/1998 e iniciamos a comparacao

delas com as atuais.
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Tabela 16: Categorias de atividades permitidas por zoneamento residencial em Londrina na
vigéncia da Lei Municipal n° 7.485/1998

Categoria Zoneamento
Atividade Sigla | CNAEs | ZI-1 Z1-2
Apoio residencial AR - - -
Comércio C 231 - -
Servigos S 661 - -
IndUstrias virtualmente sem risco ambiental IND1.1| 324 - -
Industrias de risco ambiental leve IND1.2| 81 - -
Industria Industrias de risco ambiental moderado IND1.3| 23 - -
Industrias de risco ambiental alto IND1.4| 17 - -
Industrias de grande impacto ambiental ou perigosas |IND 1.5 11 - -
Total 1348 1216 1297 - -
Atividade permitida no zoneamento
Atividade ndo permitida no zoneamento

Fonte: Lei Municipal n° 7.485/1998 e Portaria Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Considerando as diferengas nos usos das zonas industriais, entendemos que ha
uma incompatibilidade na comparacéo das Zls existentes nas leis municipais 7.485/1998
e 12.236/2015, mesmo que classes com nomenclaturas "Zona Industrial 1" e "Zona
Industrial 2" existam em ambas. Pelos usos permitidos, a ZI-1 anterior € mais comparavel
com a ZI-2/Z1-3 atuais (1.348 contra 1.183 e 1.260 CNAEs respectivamente) e a ZI-2
anterior é paralela a ZI-4 atual, considerando que nelas é possivel a operacdo de 1.297 e
1.342 atividades distintas, na sequéncia. Com base nas zonas de comparacdo mais
préxima, é possivel apontar um substancial aumento da quantidade de lotes da antiga ZI-
1 para a ZI-2/ZI-3 atual, de 212 para 1.097 (acréscimo de 417,45%), sendo elas mais
voltadas as atividades de transformacdo leves e intermediarias em termos de
incomodidade e risco (IND-D, IND-C e IND-B), mas por outro lado, identificamos uma
reducdo de 590 para 71 lotes (-87,96%) ao se comparar a antiga ZI-2 e a nova ZI-4, que
sao justamente 0s zoneamentos industriais mais permissivos em ambas as leis de uso e
ocupacao do solo, sendo a zona industrial 4 a Unico a permitir as industrias classificadas
como IND-A na Lei Municipal n® 12.236/2015.

Quanto aos limites das zonas, boa parte dos lotes que foram incluidos no perimetro
urbano e que estao proximos a rodovias importantes receberam zoneamentos industriais,
a exemplo do ocorrido na PR-445, na saida para Curitiba e na parte oeste da Avenida Saul
Elkind/Estrada do Perobinha, nas quais constam os Zls 2, 3 e 4. Dentre as areas que ja
faziam parte do perimetro urbano e passaram por mudanca de zoneamento, frisamos que
na vigéncia da Lei Municipal n® 7.485/1998, havia uma grande &rea de ZI-2 na regido leste
da cidade, abarcando o Parque Industrial Buena Vista e uma grande porcédo a seu
Sudoeste. Com excecédo de quase todos os lotes entre a Avenida dos Pioneiros e a linha
férrea, que passaram predominantemente a ser ZR-3 e ZC-4, os restantes e que compdem

a maior parte da area ja eram e permaneceram classificados como ZI-2 nas duas
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legislacBes. Além desta, verificamos apenas algumas perdas pontuais e restritas de lotes
Z| para outras classes de zoneamento, entretanto, a maior parte das areas que ja eram de
zonas industriais permaneceram assim. Houve também a inclusdo de muitos lotes que
antes eram de outros zoneamentos as classes de ZIs, dentre eles, destacamos a do Parque
das Industrias Leves (ZI-3 e ZI-4), do Parque Industrial Francisco Sciarra (Z1-2) e do Parque
Waldemar Hauer B (ZI-1), que eram ZC-5 na LUOS anterior, alguns lotes da BR-369 na
saida para Cambé, entdo ZC-5 e os lotes nos quais estéo instaladas a ADAMA Brasil e
algumas chéacaras préximas, que eram ZE-4 e passaram a ser consideradas ZI-3 e ZI-4,
fazendo com que n&o apenas na quantidade de lotes, mas também na &rea atribuida aos
ZlIs, houvesse um importante acréscimo em relacdo a Lei de Uso e ocupacdo do solo

anterior.
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3.1.Zona Industrial 1 (ZI-1)

Figura 39: Localizacdo e delimitagdo dos poligonos da Zona Industrial 1 - Lei Municipal
12.236/2015
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A Zona Industrial 1 € a segunda maior ZI em termos de quantidade de lotes, com
548 terrenos, de disposi¢do junta ou bastante préxima a eixos rodoviarios importantes.
Ainda assim, trata-se de um zoneamento industrial que se encontra mais proximo da
mancha urbana consolidada, ainda que todos os lotes nele abarcados estejam distantes
do centro principal. Parte importante de seus terrenos encontram-se em areas ja bastante
ocupadas, como nos lotes defronte & BR-369, na saida para Cambé, no Parque Industrial
Cacique e no Pargue Waldemar Hauer B, este Ultimo, de uso predominantemente
residencial e cercado por outras zonas industriais de maior potencialidade. Outra parte da
ZI-1 menos importante na quantidade de lotes, mas extensa no que envolve a éarea
ocupada, compreende os lotes ndo parcelados para fins urbanos da faixa imediata ao norte
do Aeroporto Governador José Richa e ao norte do Ribeirdo Lindoia, nas proximidades do
Jardim Vista Bela, nos quais predominam os usos rurais ou de chacaras de lazer.

Conforme Art. 126 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Industrial 1 (ZI-1) s&o:

Art. 126. S&0 usos permitidos:

l. Industrias classificadas na categoria IND-D;

[l. Comércio, exceto o CG-4; e

lll. Servico.

§ 1° E permitida a implantacdo de atividade residencial em Zona Industrial Um (ZI-01)
desde que a area de datas residenciais se restrinja a propor¢ao de, no maximo, 45% dos
lotes objeto do parcelamento. (Promulgacgéo oriunda da rejeicdo de veto parcial.)

§ 2° A atividade residencial devera atender ao Zoneamento Residencial Trés (ZR-03).
(Promulgacao oriunda da rejei¢éo de veto parcial.)

§ 3° Entre a atividade industrial e a atividade residencial deverd existir uma faixa de
transicdo conforme a legislacéo aplicavel a espécie. (Promulgacgéo oriunda da rejeicao de

veto parcial.)

As permissdes acima elencadas para a zona industrial 1 evidenciam um
zoneamento voltado a mdultiplos usos, desde residenciais, considerando as observacées
que parcelamentos novos devem seguir, bem como comercial/servicos*® e industrial.
Como exposto na introdugdo aos zoneamentos industriais, entendemos que a ZI-1 € mais
voltada ao setor terciario do que para a industria, visto que permite todo o rol de atividades
do primeiro grupo, sendo mais compativel com elas do que qualquer zoneamento comercial,

enquanto € relativamente restritiva para os do segundo, ja que comporta apenas das

43 A Unica categoria de comércio ndo permitida é a CG-4, mas como ela ndo possui nenhum CNAE, entendemos que a
ZI-1 permite todas as atividades comerciais.
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industrias IND-D, que sdo também liberadas em todos os ZCs e até mesmo em algumas
ZRs de carater mais misto. Por conta destas raz8es consideramos que sua homenclatura
e categorizacdo estd em desarmonia com 0s usos nela permitidos.

Em comparacdo com as demais zonas industriais, a ZI-1 possui 0 menor requisito
de data minima (500m2) e taxa de ocupacdo maxima (65%), mas € a Unica que permite a
construcdo de mais pavimentos além do térreo, ainda que de maneira bastante restrita,
com o coeficiente de aproveitamento maximo de 1,3. Para condominios industriais,
também permitidos na zona, a Unica diferenga € que cada 450m2 é permitida uma unidade
autdbnoma, permanecendo as mesmas possibilidades de taxa de ocupacéo e coeficiente
de aproveitamento.

Como séo poucos lotes e grande parte se refere ao conjunto de residéncias que
compdem o Parque Waldemar Hauer B, houve poucos processos de certiddo prévia
unificada com Obice neste zoneamento, apenas 19 com 27 atividades impedidas. Dentre
0os CNAEs com repeticdo, todos se referem justamente a industria, como 1066000 -
fabricacdo de alimentos para animais (duas), 2949299 - fabricacdo de outras pecas e
acessorios para veiculos automotores nao especificadas anteriormente (duas) e 3101200
- fabricacdo de mdveis com predominancia de madeira (quatro). Enquanto a primeira é
uma IND-A, liberada apenas em ZI-4, as duas Ultimas sé&o IND-C, permitidas em ZC-5 ou
em ZI-2, ZI-3 e ZI-4.

Embora na Lei Municipal n° 7.485/1998 ja houvesse uma zona industrial 1, a
localizacdo de seus lotes, bem como as permissfes de uso eram bastante diferentes da
ZI-1 atual, por conta disso, preferimos considera-la como um zoneamento novo ao invés
de comparar com a anterior. Quanto a insercdo espacial de seus lotes, eram duas as
situacdes na Lei de Uso e ocupagéo do solo anterior, aqueles que ainda estdo sem usos
essencialmente urbanos faziam parte da ZE-1.1 (Zona Especial de Equipamentos
Institucionais - Aeroporto), no caso daqueles vizinhos ao Aeroporto Governador José Richa
ou da ZE-4 (Zona Especial de Estudo em areas de preservacao ambiental assim
classificadas na Lei de Parcelamento do Solo, para implantacdo de novos parcelamentos
ou ZE-4.4) para os lotes ao norte do Ribeirdo Lindéia. Por outro lado, todos aqueles que ja
eram efetivamente ocupados por usos urbanos faziam parte da antiga ZC-5, com excecao
de uma pequena faixa defronte a Avenida Antonio Capello, em sua por¢éo oeste, hoje ZI-
1, mas anteriormente ZC-6.

Na transicéo das leis de uso e ocupacgédo do solo justo quando tais areas deixaram
de fazer parte de uma "zona comercial" e receberam a alcunha de "zoneamento industrial”,
incoerentemente elas permaneceram com a permissdo de para a execucdo de todas as
atividades comerciais e de servicos, mas perderam permissdes para diversos usos

industriais. Suas permissdes de usos ndo-residenciais atuais sdo bastante inferiores aos
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da zona industrial 1 da Lei Municipal n°® 7.485/1998, na qual eram contemplados todos os

usos comerciais/servigos e os 324 CNAEs IND-1.1.
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3.2.Zona Industrial 2 (ZI-2)

Figura 40: Localizacédo e delimitacdo dos poligonos da Zona Industrial 2 - Lei Municipal
12.236/2015
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Possuindo a maior quantidade de lotes (549), a ZI-2 também concentra a maior
proporcdo de area dentre as zonas industriais (37,32%). Seus terrenos se dividem
naqueles que fazem parte de parques industriais consolidados, neles predominando datas
ja edificadas, muitos dos quais préximas ou vizinhas a zonas residenciais, a exemplo dos
parques industriais José Belinati, Germano Balan, Buena Vista, além dos CILOs Il e V, 0
Bairro Cidadela e parte do Parque Industrial Cacique. Estas areas abarcam uma maior
proporcao de lotes, ao passo que ainda existem extensdes expressivas de ZI-2 com usos
predominantemente rurais, a exemplo das porcbes leste da Avenida Angelina Ricci
Vezozzo, entre 0 Ribeirdo Linddia e a Rua Eugénia Safra do Rosario e na por¢ao noroeste
da Avenida Saul Elkind/Estrada do Perobinha.

Conforme Art. 128 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Industrial 2 (ZI-2) s&o:

I. Industrias classificadas nas categorias IND-D e IND-C; (Redacéo dada pelo art. 5° da Lei
n°® 12.864, de 10 de maio de 2019).

[I. Comércio; e

lll. Servico.

§ 1° E permitida a implantac&o de atividade residencial em Zona Industrial Dois (ZI-2) desde
que a area de datas residenciais se restrinja a propor¢do de, no maximo, 45% dos lotes
objeto do parcelamento. (Promulgacao oriunda da rejeicdo de veto parcial.)

§ 2° A atividade residencial devera atender ao Zoneamento Residencial Trés (ZR-3).
(Promulgacéo oriunda da rejeicdo de veto parcial.)

§ 3° Entre a atividade industrial e a atividade residencial devera existir uma faixa de
transi¢cdo conforme a legislacéo aplicavel a espécie. (Promulgagéo oriunda da rejeicao de

veto parcial.)

A zona industrial 2 possui um tamanho de lote minimo bastante préximo ao da ZI-
1, com 600m?2 requisitados, entretanto, € a zona industrial que possui a maior taxa de
ocupacao maxima (80%) e coeficiente de aproveitamento (até 1,6). JA os parametros
basicos dos seus condominios industriais sdo mais préximos ao das demais Zls, mantendo
para a unidade autbnoma os mesmos requisitos de metragem da data minima (600m2),
enquanto a taxa de ocupacdo maxima passa a ser de 70% e o coeficiente de
aproveitamento é reduzido para apenas um inteiro. Tal como a ZI-1, em caso de novos
parcelamentos, € permitida a destinacdo de até 45% das datas resultantes a usos
residenciais, cujos parametros devem seguir os dispostos na ZR-3, conforme apontado no
§ 29 do Art. 129 da Lei Municipal n® 12.236/2015.
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Os usos permitidos na ZI-2 apresentam muitas semelhancas com os da zona
industrial 1, por se tratar, junto desta, das Unicas ZIs em que existe a possibilidade de
destinacdo de lotes ao uso residencial, no caso de novos loteamentos. Eles também
expressam uma coeréncia ho escalonamento que ja elogiamos na apresenta¢do das zonas
industriais, fazendo com que na zona industrial 2, continuem permitidas todas as atividades
comerciais e de servicos, adicionando-se 176 CNAEs IND-C, fazendo com que nela sejam
contemplados 293 ou 64,82% das atividades deste segmento, atingindo o mesmo nivel
permitido na ZC-5. Nos processos de CPU foi identificado a ocorréncia de 23 Obices para
27 CNAEs distintos. O maior numero de impedimentos na ZI-2 face a ZI-1, talvez se deva
ao fato dos imoveis da primeira ser de fato mais utilizados para atividades econémicas, ao
passo que aproximadamente metade dos lotes ZI-1 estdo concentrados no Parque
Waldemar Hauer B, sendo em grande parte usados para fins residenciais.

Dentre os Obices registrados, dois CNAEs se referem ao processamento e
producdo de alimentos, como o 1031700 - fabricacdo de conservas de frutas (duas) e
1033302 - fabricacéo de sucos de frutas, hortalicas e legumes, exceto concentrados (duas);
producéo de produtos de limpeza, 2052500 - fabricagdo de desinfetantes domissanitarios
(duas) e; os outros dois restantes se referem a 2391503 - aparelhamento de placas e
execucgdo de trabalhos em méarmore, granito, ardosia e outras pedras (quatro), além de
2722801 - fabricacéo de baterias e acumuladores para veiculos automotores (duas). Com
excecgdo do ultimo, que € uma IND-A, liberado apenas em ZI-4, todos os demais sdo IND-
B, permitidos ja a partir da ZI-3.

Tal como observado para a ZI-1, consideramos que existem diferencas substanciais
guanto a localizacao e tipos de uso permitidos entre a ZI-2 das leis municipais 7.485/1998
e 12.236/2015, portanto, ndo h& sentido na comparacgéo da localizagéo dos lotes de ambas
as zonas, mas sim entre a ZI-2 atual com os zoneamentos que faziam parte de seus lotes
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo anterior. Dentre as areas que hoje possuem uma maior
parte de seus lotes ja edificados, destacamos que os parques industriais José Belinati,
Germano Balan, Cilo IlI, Cilo V, parte do Parque Industrial Cacique e o Bairro Cidadela,
tinham quase exclusivamente zoneamento industrial 1, e somente o Parque Industrial
Buena Vista era ZI-2. Naqueles lotes em que ainda predominam oS us0s rurais, a por¢cao
leste da Avenida Angelina Ricci Vezozzo ja fazia parte da ZI-2 e a area junto a Avenida
Saul Elkind/Estrada do Perobinha encontrava-se fora do perimetro urbano. Para todos
estes lotes houve uma reducdo na quantidade de CNAEs permitidos, de 1.216 naqueles

entdo ZC-5/ZI-1 e 1.297 nos antigos ZI-2, para 1.183 na atual zona industrial 244. Diferencia

44 Como as classificagdes de industria com base no critério de risco ambiental da Lei Municipal n2 7.485/1998 (IND-1.1,
1.2, 1.3, 1.4 e 1.5) e categorias de uso atualmente adotada (IND-D, C, B e A) ndo sdo totalmente compativeis, a
comparagdo entre elas se refere somente a quantidade absoluta de atividades. Neste sentido, é até possivel que alguma
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a atual ZI-2, o fato de que grande parte de seus lotes ja eram de zonas industriais na Lei
Municipal n° 7.485/1998, enquanto foi visto para a ZI-1 que a maior parte de seus terrenos

era composto anteriormente por lotes de zoneamento comercial 5.

atividade IND 1.3, 1.4 e 1.5, que a priori, ndo eram ndo permitidas em nenhuma zona da LUOS anterior, sejam compativeis
com alguns zoneamentos da Lei Municipal n2 12.236/2015, incluso a ZI-2.

134
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3.3.Zona Industrial 3 (ZI-3)

Figura 41: Localizacéo e delimitacdo dos poligonos da Zona Industrial 3 - Lei Municipal
12.236/2015
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A Zona Industrial 3 conta com a segunda maior area dentre os zoneamentos
industriais, representando 31,13% de toda a classe e 454 lotes, uma quantidade préxima
ao das Zls anteriormente analisadas. Sua disposi¢cdo também se d4 em forma de mancha,
sendo geralmente proxima, defronte ou atravessada por importantes eixos rodoviarios que
passam pelo distrito sede. Destacamos algumas de suas areas que ja sdo mais ocupadas
por atividades industriais, como no Parque Industrial Francisco Sciarra, no Parque das
Industrias Leves, no Parque Industrial Ernesto Frederico, bem como naqueles lotes
localizados entre a Rodovia BR-369 e a linha férrea, nas proximidades com o Municipio de
Cambé. Outras trés grandes areas encontram-se nas proximidades da Adama Brasil, no
poligono delimitado entre o Corrego dos Crentes, a BR-369, a linha férrea, e a parte oeste
do Municipio de Ibipord e também ao sul do Jardim Unido da Vitéria e do Conjunto
Habitacional Jamile Dequech. Estes uUltimos sdo predominantemente usados como
chacaras de lazer ou para préticas agricolas.

Conforme Art. 132 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Industrial 3 (ZI-3) séo:

I. Industrias classificadas nas categorias IND-D, IND-C e IND-B; (Redacédo dada pelo art.
7° da Lei n°® 12.864, de 10 de maio de 2019).
[I. Comércio; e

lll. Servico.

Na Zona Industrial 3, existe o requisito de datas maiores do que nos zoneamentos
industriais anteriores (ao menos 1.000m2), havendo uma taxa de ocupacdo de 70%,
segunda maior das Zls e um coeficiente de aproveitamento maximo reduzido, de apenas
um inteiro. Para condominios industriais, é permitida uma unidade autbnoma a cada 800m2,
mas mantendo a taxa de ocupacao e o coeficiente de aproveitamento em patamares iguais.

De todos os zoneamentos analisados até entdo, este € o primeiro em que nao é
permitido o uso residencial, nem mesmo uso misto. Quanto aos nao-residenciais, além de
todos 0s comeércios e servigos, sado permitidas também as industrias D, C e B, havendo
apenas 82 CNAEs IND-A que ndo sdo compativeis com este zoneamento. Trata-se,
portanto, de uma zona bastante liberal para a execucéo de atividades econdmicas, incluso
a industrial. Em relacdo aos processos de Certiddo Prévia Unificada, identificamos sete
processos com 6bice em dez atividades, havendo neles apenas duas repeticdes de CNAEsS,
referente a 1013901 - fabricacéo de produtos de carne (duas) e a 1066000 - fabricacéo de
alimentos para animais (duas). O pequeno numero de processos com Obice ja era
esperado visto a variedade de atividades permitidas e a pequena quantidade de lotes deste

zoneamento
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A zona industrial 3 é um zoneamento novo, sendo um dos que na atual Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo tem a atribuicdo de concentrar as atividades econb6micas mais
pesadas, incluso as do segmento industrial. Como a ZI-3 permite 1.260 CNAEs (91,76%
do total), ela contempla uma maior quantidade de atividades econdmicas que todos 0s
zoneamentos da Lei de Uso e ocupacédo do solo anterior, com excec¢do do antigo ZI-2.
Anteriormente, a maioria de suas areas ja era voltada a usos comerciais atacadistas e de
amplo alcance espacial, bem como os industriais. Seus lotes do Parque Industrial
Francisco Sciarra e do Parque das Industrias Leves eram ZC-5 e os do Parque Industrial
Ernesto Frederico faziam parte da ZI-1. Na area entre a Rodovia BR-369 e a linha férrea,
nas proximidades com o Municipio de Cambé, havia anteriormente o ZI-1, com duas
pequenas partes ZI-2 e ZC-5, ao passo que aqueles entre o Corrego dos Crentes, a BR-
369, alinha férrea, e a parte oeste do Municipio de Ibipord eram ZI-2. Uma de suas maiores
areas, localizada ao Sul do Jardim Unido da Vitéria e do Conjunto Habitacional Jamile
Dequech foi incluida recentemente no perimetro urbano, ndo havendo zoneamento na
vigéncia da Lei Municipal n® 7.485/1998, e os lotes adjacentes a Adama Brasil, eram

anteriormente ZE-4.
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3.4.Zona industrial 4 (ZI-4)

Figura 42: Localizacéo e delimitacdo dos poligonos da Zona Industrial 4 - Lei Municipal
12.236/2015
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A Zona Industrial 4 € a ZI que menos possui lotes, apenas 71, embora detenha
gquase um quarto do total de area desta classe, denotando terrenos de grandes extensoes.
Também séo poucas as areas da cidade com este zoneamento, sendo que a maior parte
se concentra em duas porcles, contemplando parte do Parque das IndUstrias Leves e
alguns lotes no sudeste da area urbana, proximo a PR-445 na saida para Curitiba. Se neste
ultimo perimetro, concentra-se uma série de lotes ndo parcelados para fins urbanos, com
uso predominantemente agricola, ha outros terrenos de ZI-4 com antigas operactes
industriais, a exemplo dos que abrigam as empresas Adama Brasil, Cativa, Rondopar
Energia Acumulada, Juntas Santa Cruz Ltda., e a Cervejaria Spoller. O zoneamento
industrial 4 possui entdo uma atribuicho em forma de mancha, mas em alguns casos
especificos, a exemplo das duas primeiras empresas, também foi aplicado pontualmente
abarcando a area de suas operagoes, 0 que se assemelha a funcéo executada pelas zonas
especiais.

Conforme Art. 135 da Lei Municipal n® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Industrial 4 (ZI-4) s&o:

l. Industrias classificadas nas categorias IND-D, IND-C, IND-B e IND-A; (Redacédo dada
pelo art. 9° da Lei n° 12.864, de 10 de maio de 2019).
[l. Comércio; e

lll. Servico.

A zona industrial 4 possui parametros de datas e edificacdes bastante distintos nao
s6 dos demais zoneamentos industriais, mas também em comparacdo com as outras
zonas. Primeiramente, € a que possui 0 maior tamanho de data minima e em um patamar
muito acima das outras, requisitando ao menos 3.500m2. Também tem os menores
coeficiente de aproveitamento (limitado a um inteiro) e taxa de ocupac¢do maxima de todas
as ZlIs (65%). Outro diferencial é que ela é a Unica zona na qual ha tamanhos distintos para
as unidades autdbnomas dos condominios industriais (2.000,00m2 em no maximo 15% da
area do condominio, 3.000,00m?, em no maximo 35% e 10.000,00m2 nas demais),
mantendo o mesmo coeficiente de aproveitamento e ampliando para 70% a taxa de
ocupacao neles.

Na zona industrial 4, sdo permitidos todos os tipos de comércio e servigcos além da
totalidade de industrias que podem operar na cidade*® (IND-D, IND-C, IND-B e IND-A).

45As Unicas atividades ndo permitidas na ZI-4 sdo fabricas de fogos, inclusive de artificios, pdlvora e explosivos (CNAEs
2092401, 2092402 e 2092403), visto que o Art. 230 da Lei Municipal 11.468/2011 (Cddigo de Posturas) proibe sua
exploragdo em todo o perimetro urbano e de expansdo urbana de Londrina. Outras seis atividades sdo dedicadas a
preservagdo e controle urbanistico (PCU) e ha 14 sem classificagdo que demandam consulta ao IPPUL ou a CMTU. Por
ultimo, existem oito CNAEs relacionados a atividades aeroportuarias que, por razdes 6bvias, sdo permitidas apenas nos
zoneamentos especiais aeroportuarios ZE 1.1 AEA-6 ou ZE-1.1 AEA-7.
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Seu alto nivel de permissao para a execucdo de atividades econdmicas fez com que esta
zona tenha sido projetada exclusivamente para usos nao-residenciais, localizando-se
distante delas no caso dos novos parcelamentos. Contudo, é preciso notar que a por¢cao
do Parque das Industrias Leves que recebeu este zoneamento € vizinha imediata do
Parque Waldemar Hauer B, que mesmo sendo uma zona industrial 1, tem uma clara
predominancia de usos residenciais. Sendo poucos os lotes de ZI-4, com grande parte
deles j& ocupados por empresas que operam ha décadas na cidade e outros em condi¢éo
ndo parcelada para fins urbanos, somado ao fato de que nesta zona praticamente todos
0s CNAEs séo liberados, fizeram com que nenhuma CPU com 6bice fosse registrada para
ela.

Quanto ao histérico da zona, chamamos a atencao que nenhum lote ZI-2 da Lei
Municipal n® 7.485/1998, que até entdo era o zoneamento mais liberal para usos néo-
residenciais, foi transformado em ZI-4 na atual Lei de Uso e ocupagéo do solo, visto que
0s antigos zoneamentos do Parque das Industrias leves eram em parte ZC-5/ZI-1, a area
ocupada pela Cativa era ZI-1 e a Adama Brasil pertencia a antiga ZE-4, fora que a por¢éo
de zona industrial 4 localizada na saida para Curitiba ainda nem fazia parte do perimetro
urbano. Para todas estas areas, a atribuicdo da nova ZI-4 representou um acréscimo da

quantidade de CNAEs compativeis.

4. ZONAS ESPECIAIS

As zonas especiais completam o conjunto de zoneamentos destacados para a area
urbana de Londrina na Lei Municipal n°® 12.236/2015. Como identifica o préprio nome,
tratam-se de zoneamentos aplicados para localidades especificas que por conta de
singularidades quanto ao seu histérico, usos consolidados, potencialidade de risco ou
outros fatores, demandam parémetros diferenciados quanto a parcelamento, datas,
edificagdes, bem como usos do solo permitidos. Por se tratar de casos residuais, néo
passiveis de enquadramento nas outras classes de zoneamentos, temos um conjunto
bastante heterogéneo de areas, o que dificulta ndo s6 a comparacdo entre elas, mas
principalmente com os outros zoneamentos da cidade.

Conforme Art. 139, as zonas especiais sao classificadas em oito classes, séo elas:
I) Zona Especial de Equipamentos Institucionais (ZE-1); II) Zona Especial de Ocupacéao
Controlada (ZE-2); Ill) Zona Especial de Combustiveis (ZE-3); IV) Zona de Fundo de Vale
e Protecdo Ambiental (ZE-4); V) Zona Especial em areas de preservacdo ambiental, assim
classificadas na Lei de Parcelamento do Solo, que se destina a implantacdo de novos
parcelamentos (ZE-4.4); V1) Zona Especial de Interesse Social (ZEIS); VII) Zona Especial

de Interesse Turistico, Cultural e Ambiental (ZEITCA) e; VIII) Zona Especial da Bacia do
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Ribeirdo Jacutinga (ZERJ). Por se tratar de um conjunto muito extenso de classes e que
nao agrupa zoneamentos especiais com caracteristicas proximas, optamos por trabalhar
nesta parte do relatério a partir de trés conjuntos, séo eles: 1) Zonas especiais voltadas a
execucao de atividades econdmicas e servicos institucionais; 2) Zonas especiais voltadas

aos usos residenciais; e 3) Zonas especiais voltadas a recreacdo e protecdo ambiental.

Tabela 17: Airuiamento das zonas esieciais iarafins de analise neste diainéstico.

Nome Sigla
- Aeroporto Governador José Richa ZE-1.1
Area Especial Aeroportuaria 1 ZE-1.1-AEA1
Area Especial Aeroportuéria 2 ZE-1.1-AEA2
Area Especial Aeroportudria 3 ZE-1.1-AEA3
Area Especial Aeroportudria 4 ZE-1.1-AEA4
Area Especial Aeroportuéria 5 ZE-1.1- AEAS
Area Especial Aeroportudria 6 ZE-1.1- AEA6
Area Especial Aeroportudria 7 ZE-1.1-AEA7
- Campi Universitario ZE-1.2
- Autédromo Internacional Ayrton Senna da Silva e Estadio do Café ZE-1.3
- IAPAR e EMBRAPA ZE-1.4
- Area Institucional de Servigos Urbanos ZE-1.6
- Zona Especial de Combustiveis ZE-3
- Zona Especial de Interesse Turistico, Cultural e Ambiental. ZEITCA
- Zona Especial da Bacia do Ribeirdo Jacutinga ZER)J

2 - ZONAS ESPECIAIS VOLTADAS AOS USOS RESIDENCIAIS

Nome Sigla
- Zona Especial de Ocupacgdo Controlada ZE-2
Casoni ZE-2.1
Heimtal ZE-2.2
- Zona Especial em areas de preservagdao ambiental, assim classificadas na Lei de 2E-4.4
Parcelamento do Solo, que se destina a implantagdo de novos parcelamentos
- Zona Especial de Interesse Social ZEIS

Nome Sigla
- Jardim Botanico ZE-1.5
- Zona de Fundo de Vale e Protegdao Ambiental ZE-4

Org: IPPUL (2022).

Como em muitos casos as zonas especiais apresentam descritivos sintéticos na Lei
de Uso e Ocupacgéo do Solo, ndo apresentando um quadro completo de caracteristicas,
optamos por apresenté-las dentro de cada conjunto apontado acima. Como estas zonas
apresentam permissfes de uso bastante dispares ao das zonas residenciais, comerciais e
industriais, nao foi possivel a confeccao de quadros sintéticos das permissfes de usos. As
Unicas excecdes sdo as zonas ZE-1-AEA 2, ZE-1-AEA 3, ZE-2.1, ZE-2.2 e as ZEIS, cujas
informacfes constam na Tabela 18. Por se tratarem de zonas especiais, reforcamos a
existéncia de parametros especificos para parcelamentos, datas, edificacdes e usos nas

areas por elas abarcadas, portanto, casa nosso leitor tenha interesse em alguma
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informac&o mais pontual ou tenha uma necessidade de maior detalhamento sobre os
expostos, devera ser consultada a Lei Municipal n°® 12.236/2015.

Tendo contextualizado o agrupamento feito no presente capitulo e as observagoes
guanto ao texto, apresentamos as figuras 43 e 44, nas quais constam a quantidade de lotes

e areas ocupadas de cada classe de zona especial.

Figura 43: Quantidade de lotes por classe de zoneamento especial em Londrina.

B ZONAS ESPECIAIS VOLTADAS A EXECUGAO DE ATIVIDADES ECONOMICAS E SERVIGOS INSTITUCIONAIS
O ZONAS ESPECIAIS VOLTADAS AOS USOS RESIDENCIAIS
B ZONAS ESPECIAIS VOLTADAS A RECREAGAO E PROTEGAO AMBIENTAL

Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).
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Figura 44: Area ocupada por lotes das classes de zoneamento especial em Londrina (% de
m?2).

B ZONAS ESPECIAIS VOLTADAS A EXECUGAO DE ATIVIDADES ECONOMICAS E SERVIGOS INSTITUCIONAIS
O ZONAS ESPECIAIS VOLTADAS AOS USOS RESIDENCIAIS
W ZONAS ESPECIAIS VOLTADAS A RECREAGAO E PROTEGAO AMBIENTAL

Fonte: Tabela de atributos do SIGLON (2020). Org: IPPUL (2022).

Os lotes das zonas especiais representam 17,73% do territério da cidade de
Londrina, mas sdo numericamente poucos (apenas 2.903 ou 1,82% do total), medidas
estas, que apontam que as zonas especiais possuem muitos lotes de grandes dimensdes.
Entre os principais, destacamos o da Universidade Estadual de Londrina (UEL), o Instituto
Agronémico do Parana (IAPAR), o Aeroporto Governador José Richa e o Autédromo Ayrton
Senna da Silva junto do Estadio do Café, todos eles representados na classe de zonas
voltadas a execucgédo de atividades econémicas e servigos institucionais. Tanto esta quanto
a classe de zonas voltadas a recreacao e protecdo ambiental, basicamente composta pelo
Jardim Botanico e pelas areas de fundo de vale e protecdo ambiental, possuem mais
representatividade no quesito area do que na quantidade de lotes, pois seus terrenos
possuem area média maior do que os das zonas especiais voltadas ao uso residencial e,
nao raro, ndo estdo parceladas para fins urbanos. As zonas especiais voltadas aos usos
residenciais, por sua vez, sdo em maior parte compostas por areas ja loteadas, tendo uma
maior quantidade de datas de pequeno tamanho e que ja se encontram em uso para
funcdes urbanas.

Na Lei Municipal n° 7.485/1998 ja constava a previsdo de zoneamentos especiais,

cujo enquadramento deveria ser direcionado as atividades ndo passiveis de classificacao
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nas demais zonas. Como exposto no 82° do Art. 10 da referida legislagéo, as obras e
edificacBes deveriam ater-se a finalidade para a qual a zona foi criada, indicando que a
anuéncia do poder publico nestas zonas decorria da vinculacdo do elemento proposto aos
usos especificos do zoneamento, independentemente de outras normas e restricdes,
diferentemente do que ocorre com as zonas convencionais que contam com parametros
prévios geneéricos e com intencdes de abarcar operacdes bastantes dispares, nos quais 0s
agentes devem se adaptar a parametros pré existentes.

Na maior parte dos casos, as atuais zonas especiais foram mantidas em relagéo a
antiga Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo, dando continuidade ao entendimento prévio de que
tais usos demandam zoneamentos diferenciados por conta de sua natureza operacional.
Quando tratamos de zonas especiais, importa mais o conteddo e a destinacdo do que a
delimitacdo de seu(s) poligono(s), visto que eles podem variar conforme o acréscimo ou
decréscimo de areas empregadas para usos que demandam zoneamentos especiais.
Exemplos disso sdo as zonas especiais de campus universitario, que com a expansao de
universidades existentes ou a criacdo de novos campuses, passam a ser destacadas
também nestas novas areas e 0 zoneamento especial aeroportudrio, para o qual houve
ampliagdo da area institucional e da faixa de seguranca dedicada a suas operacgfes. As
principais permanéncias de ZEs sédo daqueles voltados a usos institucionais, a exemplo do
Aeroporto Governador José Richa, Autédromo Ayrton Senna da Silva/Estadio do Café, os
de areas de ocupagéo controlada do Heimtal e da Vila Casoni, além daqueles voltados a
protecdo ambiental, como a zona especial de fundo de vale e também de operacdes que
geram risco as redondezas, como o Pool de Combustiveis, que faziam parte e foram
mantidos destacados das demais zonas residenciais, comerciais e industriais na LUOS
hoje em vigor.

Por outro lado, alguns zoneamentos especiais ndo existem mais, notadamente
agueles que faziam parte das antigas Zonas Especiais de Estudo (ZE-4) da Lei Municipal
n°® 7.485/1998, a saber: 1) Zona Especial de Estudo do Novo Aeroporto (ZE-4.1); 2) Zona
Especial de Estudo da &rea de influéncia do Contorno Rodoviério Metropolitano Norte (ZE-
4.2); 3) Zona Especial de Estudo da area de influéncia do Contorno Leste (ZE-4.3) e a; 4)
Zona Especial de Estudo do Centro de Eventos (ZE-4.5), que passou a compor quase
exclusivamente a nova ZC-7. Apesar destas auséncias, outras operacBes foram
enquadradas em ZEs existentes, como a Embrapa, que foi integrada a ZE-1.4 junto do
IAPAR, além de ter havido a criacdo de novos zoneamentos especiais, como o do Jardim
Botanico (ZE-1.5); da 2) Area Institucional de Servigos Urbanos - AISU (ZE-1.6); 3) a Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS); 4) a Zona Especial de Interesse Turistico, Cultural e
Ambiental (ZEITCA) e; 5) Zona Especial da Bacia do Ribeirdo Jacutinga (ZERJ).
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Prefeitura Municipal de Londrina

Para unificar as tabelas e graficos da presente parte do diagnéstico de zonas,
apresentamos a seguir as atividades e categorias de usos nao-residenciais permitidos nas

zonas especiais de Londrina que possuem desagregacao por categorias de uso.

Tabela 18: Atividades e categorias de usos ndo-residenciais permitidos nas zonas especiais de

Londrina?®
Categoria ial
Atividade Nome Sigla | CNAEs | ZE-1-AEA2 | ZE-1-AEA3 zE-21 2E-2.2 2822 zEIS
Av. Ludwig Ernest Demais vias
Residencial Unifamiliar RU -
Residencial Agrupada RA -
Residencial Multifamiliar Sobreposta RMS -
Residencial Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada RMHI -
Residencial Multifamiliar Horizontal Agrupada RMHA -
Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas RMHV -
Residencial Multifamiliar Vertical RMV -
Comércio Local Basico CL-1 9
Comércio Local Ocasional CL-2 26
Comércio Comércio Ocasional CG-1 70
varejista Comércio de materiais em geral CG-2 2
Comércio de produtos perigosos CG-3 7
Comércio de Ferro-velho e sucata CG-4 0
Comércio de Produtos Alimenticios CA-1 24
N Comércio de Produtos de Pequeno e Médio Porte CA-2 32
Comércio .
atacadista Comercu’) d? Produtos de Grar}1de Porte CA-3 29
Comércio de Produtos Perigosos CA-4 16
Comércio de Produtos Agropecudrios e Extrativos CA-5 16
Servigos Profissionais 1 SP-1 91
Servigos Profissionais 2 SP-2 88
Servigos Pessoais e Domiciliares SL-1 13
SL-2A 3
Servigos de Educagdo Curricular SL-2B
SL-2C 3
Servigos de Educagdo Extra-curricular SL-3 13
Servigos de Reparagdo e Conservagdo SL-4 9
Servigos proprios de Hotelaria e congéneres SL-5 0
Igrejas e locais de culto SL-6 1
Servigos Administrativos, Financeiros e Empresariais SG-1 267
N Servigos Pessoais e de Saude SG-2A 46
Servigos SG-2B 12
Servigos de Hotelaria SG-3 6
Servigos de Lazer e de Diversdes SG-4 19
Servigos de Esporte SG-5 2
Servigos de Estudios, Laboratdrios e Oficinas Técnicas SG-6 13
Servigos de Reparagdo e Conservagdo em Geral SG-7 8
Servigos de Aluguel e de Distribuigdo de Bens Mdveis SG-8 11
Servigos de Guarda de Bens Méveis SG-9 1
Servigos de Oficina SG-10 21
Servigos de Manuteng3o de Frotas e Garagens de SE1 28
Empresas de Transportes
Servigos de Armazenagens e de Depdsitos SE-2 17
Servigos de Motéis e Estabelecimentos congéneres SE-3 2
Industria A IND-A 82
Industrias Indﬂstr?a B IND-B 77
Inddstria C IND-C 176
Industria D IND-D 117
Institucional Local INS-L 3
Institucional Institucional Geral INS-G 56
Institucional Especial INS-E 16
Preservagdo e Controle Urbanistico PCU 6 - - - - - -
Outros Sem categoria - 22 - - - - - -
CNAEs sem marcagdo 3 - - - - - -
Total 1491/1466 649 694 622 243 361 391

Atividade permitida no zoneamento
Atividade permitida no zoneamento com vinculagdo a determinadas hierarquias vidrias
Atividade ndo permitida no zoneamento

Fonte: Lei Municipal n® 12.236/2015 e Portaria Conjunta n® 01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL (2015).
Org: IPPUL (2022).

Adiante, apresentamos um descritivo breve de cada uma das trés classes de zonas
especiais, destacando as suas especificidades em relacdo as demais e pontuando as

principais caracteristicas de suas zonas isoladamente.

46 Ja que apenas a ZE-1-AEA2 e a ZE-1-AEA-3 possuem detalhamento por categoria de uso permitidas, junto das zonas
especiais voltadas aos usos residenciais, optamos por apresenta-las em uma tabela Unica.
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4.1.Zonas Especiais voltadas a execucdo de Atividades Econdmicas e

Servigos Institucionais

A classe de zonas especiais voltadas a execucao de atividades econbmicas e
servicos institucionais enquadra zoneamentos destinados a operacdo de instituicbes
publicas ou privadas dotadas de caracteristicas operacionais especiais e que, por isto,
demandam parametros construtivos e de uso do solo especificos. H4 um amplo rol de
atividades contempladas neste grupo, desde rurais e de pesquisa, como da Empresa
Brasileira de Pesquisa Agropecuaria (EMBRAPA) e do Instituto Agrondmico do Parana
(IAPAR), mas também de ensino e pesquisa, como das universidades publicas, a exemplo
da Universidade Estadual de Londrina (UEL) e da Universidade Tecnolégica Federal do
Parana (UTFPR), ou privadas, como o Centro Universitario Filadélfia (UNIFIL) e a
UniCesumar e, também operac¢des de lazer, cultura e recreacdo, como os da Zona Especial
de Interesse Turistico, Cultural e Ambiental (ZEITCA). Por ultimo, destacamos também os
servicos institucionais, como representado pelo Aeroporto Governador José Richa, pelo
Autédromo Ayrton Senna da Silva e o Estadio do Café, além da Area Institucional de
Servigos Urbanos (AISU).

Ha entdo a caracterizagcdo de um amplo rol de atividades econémicas, o0 que
motivou sua juncao foi o fato de que todas elas demandam zoneamentos especiais para
usos que nao privilegiam o aspecto residencial, além de que as atividades nelas permitidas
ndo séo voltados preservagdo ambiental. Estas atividades, ndo raro abarcam um unico lote
(IAPAR, EMBRAPA, UEL), mas em certos casos desdobram-se por areas maiores por
conta do impacto proporcionado por uma atividade especifica, demandando
distanciamento de certos usos e edificacdes. Exemplificam estes casos, o zoneamento
especial aeroportuério, dividido em sete classes com distintas previsées de uso e
edificacdes, abarcando a area interna ao Aeroporto Governador José Richa e alguns lotes
préximos, bem como a Zona Especial de Combustiveis, que conforme a Lei Municipal
8.031/1999, requer que 0s novos loteamentos distem ao menos 500m dela para serem

aprovados.
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4.1.1. Zona Especial Aeroportuéria - Aeroporto Governador José Richa
(ZE-1)

Figura 45: Localizacao e delimitagao dos poligonos da Zona Especial Aeroportuéria —
Aeroporto Governador José Richa (ZE-1) - Lei Municipal 12.236/2015.
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|

Zoneamento Especial Aeroportuario - Aeroporto Governador José Richa (ZE-1.1)
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. . W AEAA W AEA4 AEA7 5 :
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- _ MAea3 M AEAs «= Perimetro Urbano escaia 125000 | PLANO DIRETO
Fonte: IPPUL, 2022.
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A Zona Especial aeroportudria abrange as dependéncias e redondezas do
Aeroporto Governador José Richa, abarcando tanto 4reas que sdo utilizadas para as
operacdes aeroportudrias ou que requerem parametros especificos de uso e ocupacao do
solo a fim de manter o conforto e a seguranca por conta da relacdo de proximidade com
tal estrutura. Totalizam sete as subdivisbes do zoneamento aeroportudrio e destas, apenas
trés AEAs permitem a execuc¢do de atividades econdmicas, AEA-1, AEA-2 e AEA-3. Como
estas também sdo as zonas aeroportudrias em que ha uma maior especificacdo quanto a
usos e parametros a serem seguidos, é sobre elas que apresentamos 0s maiores detalhes
no presente diagndstico. De antemao, nota-se que Conforme Artigos 147 a 150 da Lei
Municipal n° 12.236/2015, as demais AEAs englobam respectivamente atividades de
esporte, recreacao e lazer (AEA-4), area "non aedificandi" (AEA-5), a area patrimonial do
aeroporto (AEA-6) e a area de ampliacdo prevista do aeroporto (AEA-7).

O conjunto de zonas aeroportuarias tem o segundo maior quantitativo de lotes
dentre as zonas especiais (523). Isto se deve, sobremaneira, por conta das AEAs 1, 2 e 3,
que estdo dispostas sobre areas que historicamente registraram parcelamentos de solo
sobre alguns lotes, ainda que muitos deles tenham sido desapropriados recentemente para
a sequéncia dos projetos de ampliacdo e melhorias do aeroporto. As demais AEAS, por
sua vez, sdo mais vinculadas a operacgéo desta estrutura e por ser utilitaria a ele, a questéao
do parcelamento e do tamanho ocupado ndo se constitui como algo relevante.

Quanto a localizacdo, todas as AEAs possuem ligagdo direta ao Aeroporto
Governador José Richa, estando préximas ou sobrepostas a sua area institucional. A AEA-
1 est4 restrita as porgdes externas sudeste e nordeste, ocupando uma parcela que em
grande parte é utilizada para fins agricolas, a AEA-2 abrange quase exclusivamente lotes
de bairros mais proximos a cabeceira da pista de pousos e decolagens, como parte dos
bairros Jardim Eldorado, Califérnia, Santos Dumont, Vila Rodrigues e Vila Brasil, além de
algumas quadras do Jardim Aeroporto e Albatroz, ao norte de seu dominio, a AEA-3
compreende uma faixa paralela sul ao aeroporto, area em grande parte composta por lotes
desapropriados e ndo edificados, parte do Tiro de Guerra 05-003-Londrina e, pela porcdo
norte do Jardim Vale Verde, além de também estar presente em uma area norte nas
dependéncias aeroportuarias. Todas as demais zonas especiais aeroportuarias estao
inseridas nas dependéncias do aeroporto ou fazem divisa imediata com ela ou com a area
"non aedificandi" (AEA-5) ao seu redor. Lembramos que nas Ultimas décadas vem
ocorrendo varias iniciativas de desapropriacdo de lotes préximos ao aeroporto,
especialmente em sua face sul, o que justifica que em grande parte da area ocupada pelas
AEAs na parte externa mais préxima ao aeroporto ndo haja nenhum tipo de uso expressivo

das modalidades residencial ou dos setores secundario e terciario.

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas 148
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.



A AEA-1 delimita a parte externa das areas nordeste e sudeste da zona especial
aeroportuaria, contemplando apenas usos do setor primario, como agricultura (sem uso de
defensivos agricolas) e piscicultura, sendo o Unico zoneamento no perimetro urbano no
qual tais atividades estdo compreendidas, mesmo que parte da area por ela ocupada faca
limite com por¢cBes de ocupacao residencial consolidada dos Jardins Pequena Londres,
Vale Verde e do Residencial Loris Sahyun.

Como pode ser visto na Tabela 18, na AEA-2 é liberada uma quantidade expressiva
de usos ndo-residenciais, situando-a com uma quantidade muito maior de permissdes que
as zonas residenciais de baixa e média densidades, proximo inclusive aos patamares da
ZR-4 e da ZR-5. Dentre as atividades econémicas compativeis, destacamos as comerciais
locais, gerais e as atacadistas de pequeno e médio porte, além dos servigos locais do tipo
pessoal e domiciliar, os servigos gerais, de hotelaria, de aluguel e distribuicdo de bens
moéveis e os de guarda de méveis. Chama a atencdo que mesmo permitindo o SP-1, que
sdo o0s servicos SP-2 ou alguns SL-1, quando executados na residéncia do proprio
empreendedor, ocupando até 20% da é&rea construida, além de uma série de outras
atividades comerciais e de servigos, em nenhuma hipGtese é admitida no zoneamento a
operacdo das mesmas atividades na modalidade SP-2*'. Outra especificidade desta AEA
€ que ela é a Unica que permite uso residencial, ainda que restrito a tipologia residencial
unifamiliar e, além disso, considerando a sua proximidade com o aeroporto, os § 1° e 2° do
Art. 143 da Lei Municipal n® 12.236/2015, estabelecem a exigéncia de tratamento acustico
adequado tanto para estas edificagfes residenciais permanentes quanto para 0s servigos
de hotelaria no zoneamento. Quanto aos parametros de data e construtivos, a AEA-2
repete os dispostos para a ZR-2, independente do uso previsto para a edificagdo, ou seja,
data minima de 360mz?, taxa de ocupagdo maxima de 60% e coeficiente de aproveitamento
0,05 (minimo), 1,2 (basico) e 1,2 (méaximo).

A AEA-3 possui permissdes nado-residenciais proximas as verificadas na AEA-2,
com o acréscimo logico dos servicos SP-2, além de alguns servicos especiais de
manutencédo de frotas e armazenagens e depésitos. Ao contrario da zona anterior, nela
ndo é permitido nenhum uso residencial permanente, ainda que os servicos de hotelaria
(SG-3) componham a classe de usos previstos. Mesmo que os parametros de data sejam
pequenos (250m2, no minimo), esta zona € caracterizada por possuir um maior potencial
construtivo, com taxa de ocupacdo maxima de 80% e coeficiente de aproveitamento de
0,05 (minimo) e 2,0 (basico e maximo), valores estes, superiores inclusive aos encontrados

nas zonas residenciais de baixa e média densidades.

47 Em todas as zonas da cidade em que existe a previsdo de usos SP-1, existe ao menos a possibilidade de que eles sejam
executados na modalidade SP-2.
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Identificamos 14 processos de certidao prévia unificada com 6bice quanto ao uso e
ocupacao do solo para a zona especial aeroportuaria, sendo um para a AEA-1, cinco na
AEA-3 e oito da AEA-2. Lembramos que estes zoneamentos Sd0 0S mais externos ao
aeroporto, abarcando no caso deste Ultimo, reas densamente ocupadas, proximas ao
centro da cidade e/ou de vias com importante concentra¢cao comercial, como as avenidas
Juscelino Kubitscheck, Santos Dumont e Dez de Dezembro. Sendo poucos 0S processos,
identificamos repeticdo de o6bices apenas para as atividades 4520005 - servigos de
lavagem, lubrificagdo e polimento de veiculos automotores (dois) e 9313100 - atividades

de condicionamento fisico (trés), ndo contempladas nas permissfes de uso destas zonas.
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4.1.2. Zona Especial Campi Universitario (ZE-1.2)

Figura 46: Localizacdo e delimitacdo dos poligonos da Zona Especial Campi Universitario
(ZE-1.2) - Lei Municipal 12.236/2015
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A Zona Especial 1.2 (Campi Universitario) situa-se em pontos dispersos da cidade,
em lotes ocupados pelas atividades de diferentes instituicbes de ensino superior, como a
Universidade Estadual de Londrina (UEL) (oeste), Universidade Tecnholdgica Federal do
Parand (UTFPR) (leste), UNICESUMAR (leste), Centro Universitario Filadélfia (UNIFIL)
(centro) UNOPAR - Campus Piza, Catuai e Tieté (leste, sul e centro, respectivamente) e
Faculdade Pitdgoras (sul), sendo que a regido norte € a Unica que nao possui nenhum lote
com este tipo de zona. Como geralmente trata de areas com grandes extensdes continuas,
s8o poucos os lotes com este zoneamento especial. A Unica exce¢do a este quadro esta
na area compreendida pelas atividades da UNOPAR - Campus Piza, que ao longo dos
ultimos anos, sendo ampliada por meio da incorporagéo de lotes de pequenas dimensdes
de suas redondezas, até entdo de uso predominantemente residencial.

Sendo este um zoneamento atribuido para fins especificos, ndo ha lote que o tenha
recebido que se encontre sem uso ou com fungdo executada distinta da originalmente
proposta. No Art. 151 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, os usos permitidos nesta zona sédo
apresentados de maneira genérica, apenas como "comércio"”, "servicos", industria a
residencial. A superficialidade da descri¢cdo se fundamenta nas multiplas necessidades de
usos intrinsecas as atividades universitarias, tanto é que conforme § 1° do referido artigo,
"Os usos permitidos sdo exclusivamente relacionados ao apoio e desenvolvimento das
atividades de ensino, pesquisa e extensao". Outra especificidade da zona é que nao ha
parametro de data minima, a taxa de ocupag¢do maxima é de 50% e o coeficiente de
aproveitamento é de um inteiro.

J& que os parédmetros de uso e ocupacao do solo se submetem as necessidades
das instituicbes de ensino, permitindo as que forem necessarias a prestacdo de seus
servigos, ndo foi constatado nenhum Obice nos processos de certidao prévia unificada para
aZE-1.2.
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4.1.3. Zona Especial do Autédromo Internacional Ayrton Senna e
Estadio do Café (ZE-1.3)

A Zona Especial 1.3 abrange especificamente a area da zona norte da cidade em
que estao inseridos o Autédromo Internacional Ayrton Senna da Silva e o Estadio do Café.
Assim como visto para a zona dos campi universitarios, a ZE-1.3 possui parametros de uso
e edificacdo criados para se adaptar especificamente aos usos previstos naquelas
estruturas. Desta maneira, segundo o Art. 153 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, sao
permitidas atividades de esporte, lazer, recreacdo e cultura em suas dependéncias, sem
especificacbes quanto a categorias de uso. Nao havendo parametro de data minima, a
area compreendida por este zoneamento tem baixo coeficiente de aproveitamento maximo
(oito décimos) e taxa de ocupacgéo (40%). Ndo houve nenhum pedido de certiddo prévia

unificada registrado para o zoneamento.

Figura 47: Localizacao e delimitagao dos poligonos da Zona Especial do Autédromo
Internacional Ayrton Senna e Estadio do Café (ZE-1.3) - Lei Municipal 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.
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4.1.4. Zona Especial IAPAR e Embrapa (ZE-1.4)

A Zona Especial 1.4 foi criada com o propdsito de permitir as atividades préprias ao
Instituto de Pesquisa Agronémica do Parana (IAPAR), que ocupa uma grande &rea na
porcdo sul de Londrina, as margens da PR-445 e da Empresa Brasileira de Pesquisa
Agropecuéaria (EMBRAPA), localizada no extremo norte do territério londrinense, nas
proximidades do Distrito da Warta, abrangendo todas as suas dependéncias. Consta no
Art. 155 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, que "S&o usos permitidos aqueles relacionados
aos servicos de apoio a pesquisa e extensao, voltados a area agrondémica”, ndo havendo
maiores detalhamentos por CNAEs ou categorias de atividades permitidas ou ndo. Tanto
o coeficiente de aproveitamento (1 inteiro) quanto a taxa de ocupacéo de 50% tende a se
adequar a natureza das atividades desenvolvidas, que demanda grandes extensfes de
terras para o desenvolvimento de a¢gfes de pesquisa e extensdo agropecuarias. Sendo
instituicdes estabelecidas de longa data, ndo houve nenhum processo de CPU registrado

para este zoneamento.

Figura 48: Localizacdo e delimitacdo dos poligonos da Zona Especial IAPAR e EMBRAPA
(ZE-1.4) — Poligono Embrapa - Lei Municipal 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.
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Figura 49: Localizacdo e delimitacdo dos poligonos da Zona Especial IAPAR e EMBRAPA
(ZE-1.4) — Poligono IAPAR - Lei Municipal 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.

4.1.5. Zona Especial do Jardim Botéanico (ZE-1.5)

A Zona Especial do Jardim Botanico (ZE-1.5) abarca as dependéncias do Jardim
Botanico de Londrina, compreendendo 18 lotes distintos, mas contiguos que o compdéem.
Destes, praticamente todos estdo no perimetro urbano e apenas um encontra-se na Zona
de Expansdo Urbana. Como o Jardim Botanico € vizinho ao IAPAR, que comp®e a ZE-1.4,
estes dois empreendimentos formam uma grande area na zona sul da cidade em que nao
estéo estabelecidos usos urbanos de moradia ou atividades econ6micas do setor privado.
Mesmo em suas imediagfes, ha uma série de lotes de outros zoneamentos que ainda séo
destinados aos usos rurais, dotados dos zoneamentos ZR-2, ZR-6 e ZR-8, em especial nas
porgbes oeste e sul. Na Zona Especial do Jardim Botanico, sdo permitidos os usos de
pesquisa, lazer, esporte, recreacao, cultura e comércio, este Ultimo, desde que faca parte
das atividades de restaurantes, bares e lanchonetes para suporte a finalidade do
empreendimento. E pequeno o potencial construtivo neste zoneamento, com coeficiente
de aproveitamento maximo de 0,4 e taxa de ocupacao de 20%, mas isto ndo tende a ser
um problema face a destinacao da area. Até o momento nao foi registrado nenhum pedido

de certiddo prévia unificada para os lotes deste zoneamento.
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Figura 50: Localizacdo e delimitacao dos poligonos da Zona Especial do Jardim Botéanico
(ZE-1.5) - Lei Municipal 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.
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4.1.6. Area Institucional de Servicos Urbanos - (AISU ou ZE-1.6)

A é&rea institucional de servigos urbanos (AISU ou ZE-1.6) compreende uma Unica

area na zona sul da cidade de Londrina, nas imedia¢g6es das Chéacaras S&o Miguel, em

area que outrora era utilizada como pedreira. De acordo com o Art. 160 da Lei Municipal

n® 12.236/2015, sdo usos previstos para a localidade, o depdsito de material, ndo

especificado qual, além de poder também servir para as operagdes de usina de asfalto,

fabricacdo de tubo de concreto, artefatos e afins, além da fabricagdo de pontes/vigas.

Diferentemente das demais zonas especiais, sdo operacdes bastante especificas, ainda

que ndo tenham sido parametrizadas conforme categorias de uso oriundas de

agrupamentos de CNAEs. Com coeficiente de aproveitamento maximo de 1,0 inteiro e taxa

de ocupacao de 70%, ndo foi identificado nenhum processo de certiddo prévia unificada

que tenha expressado o interesse em se iniciar alguma atividade econ6émica no local.

Figura 50:

Figura 51: Localizaco e delimitac&o dos poligonos da Area Institucional de Servicos
Urbanos (ZE-1.6) - Lei Municipal 12.236/2015
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4.1.7. Zona Especial de Combustiveis (ZE-3)

Figura 52: Localizacdo e delimitacdo dos poligonos da Zona Especial de Combustiveis (ZE-
3) - Lei Municipal 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.

Até o momento, apresentamos dois tipos de disposi¢éo espacial deste conjunto de

zonas especiais voltadas a execucao de atividades econémicas e servigos institucionais, a
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lembrar: 1) Zoneamentos aplicados dentro de lotes especificos, nos quais estdo contidas
operacdes que demandam parametros Unicos, a exemplo das zonas especiais 1.2, 1.3, 1.4
e 1.6 e; 2) Zoneamentos dispostos tanto dentro de um lote para responder as necessidades
intrinsecas a determinada atividade, mas que por conta de questdes relacionadas ao
conforto e a seguranca também se estendem em lotes vizinhos de usos distintos, como
visto para o zoneamento especial aeroportuario (ZE-1.1), em suas diversas AEAs.
Resumidamente, 0 que une tais zoneamentos é o fato de que sua aplicacdo se deu por
conta da operagdo de um servicgo institucional ou empresa especifica e o que os diferencia
€ a interferéncia ou ndo da(s) zona(s) criada(s) sobre os lotes das imediagdes.

Ao tratarmos da zona especial de combustiveis (ZE-3), observa-se um terceiro tipo
de zona especial, referente a uma area na qual é permitido um conjunto determinado de
operacdes por parte de distintas empresas. Mesmo que a mais notéria atividade da ZE-3
seja 0 Pool de Combustiveis, conforme Art. 182, sdo compativeis 0s usos relacionados as
atividades de armazenamento, envasamento e comercializacdo de combustiveis e
derivados, neste zoneamento. A0 mesmo tempo em que as permissdes sdo apresentadas
de maneira genérica, ndo sendo delimitado por categorias de atividades oriundas de
agrupamentos de CNAEs, elas especificam certas destinagfes restritas as operagdes
vinculadas aos combustiveis e seus derivados.

Definida para uma Unica area da cidade, a zona especial de combustiveis esta no
limite da mancha urbana consolidada de Londrina no sentido noroeste, sendo vizinha de
lotes com zoneamento industrial 1 e 3, muitos dos quais séo utilizados para fins rurais e
que ainda néo passaram por processo de parcelamento do solo. Dentro da zona existem
grandes extensdes ja utilizadas para fins econdmicos, se caracterizando por possuir lotes
de grandes dimensfes, tanto naqueles ja parcelados quanto no definido para novos
parcelamentos, que requerem data minima de 3.000m2, corte este, préximo ao da ZI-4
(3.500m?) e bastante acima das demais zonas da cidade. A taxa de ocupagdo maxima
(30%) e o coeficiente de aproveitamento (0,6), por sua vez, estdo entre os menores
comparativamente aos demais.

Ainda que atualmente haja a limitagdo para atividades relacionadas ao
armazenamento, envase e comércio de combustiveis, apos consulta ao SIP, foi possivel
identificar que outros tipos de empresas funcionam tradicionalmente nesta zona, como
operacOes da industria metal mecanica, do ramo comercial atacadista e até mesmo do
ramo comercial varejista ndo relacionados aos combustiveis. Para contornar parte do
desencontro entre os usos consolidados e os projetados pelo planejamento do poder
plblico, consta no Paragrafo Unico do Art. 182 da Lei Municipal n° 12.236/2015, que
atividades comerciais, industriais e de servicos de usos distintos aos relacionados aos

combustiveis e derivados, licenciadas previamente a vigéncia desta lei, dependeriam de
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pareceres favoraveis do IPPUL, CODEL e SEMA para a renovacdo ou ampliacdo de suas
atividades.

Observa-se que nao se contempla novas operacdes iguais ou semelhantes a outras
anteriormente executadas nos respectivos lotes. Ainda assim, também para esta zona é
possivel a aplicacdo do Art. 271 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, permitindo a analise
pelos parametros da LUOS anterior. Como na Lei Municipal n® 7.485/1998, ndo havia
parametros especificos para a zona, cada caso é estudado individualmente pelo poder
publico, o que abre margem para divergéncia de entendimentos na compatibilidade ou ndo
de certos empreendimentos com o local, bem como, obviamente, também desvirtua os
propositos da atual Lei e Uso e ocupacgdo do solo para a area.

Identificamos 20 processos de certiddo prévia unificada com Obices para os lotes
da zona, com 63 CNAEs considerados ndo compativeis. Destes, as repeticdes foram
verificadas em atividades comerciais atacadistas e de servicos com restricbes de
instalacdo em zonas comerciais, a exemplo de 4687702 - comércio atacadista de residuos
e sucatas ndao metalicos, exceto de papel e papeldo (quatro), 4930202 - transporte
rodoviario de carga, exceto produtos perigosos e mudangas, intermunicipal, interestadual
e internacional (trés), 4679602 - comércio atacadista de marmores e granitos (trés);
comercio varejista, como o 4744005 - comeércio varejista de materiais de construgdo nao
especificados anteriormente (dois); em atividades de escritério administrativo de apoio a
outras atividades comerciais e de servicos, como 8211300 - servicos combinados de
escritorio e apoio administrativo (trés), 8291100 - atividades de cobrancas e informagdes
cadastrais (dois) e 8219999 - preparacdo de documentos e servigos especializados de
apoio administrativo ndo especificados anteriormente (dois) e, até mesmo em servicos
necessarios aos trabalhadores dos demais empreendimentos instalados, como ocorrido
para 5611201 - restaurantes e similares (trés).

Em sintese, na area ocupada por este zoneamento explicita-se um conflito entre as
permissfes da atual Lei de Uso e Ocupacgédo do Solo em face da anterior, sendo que o0s
parametros hoje existentes permitem apenas atividades relacionadas aos combustiveis e
seus derivados, ignorando o fato de que aquela porcéo do territério vem sendo usada para
fins diversos, notadamente, atividades terciarias e industriais que ja enfrentam restricbes
em outras zonas da cidade e, até mesmo, para simples operacdes de suporte as empresas

das proximidades, como ocorrido para os restaurantes.
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4.1.8. Zona Especial de Interesse Turistico, Cultural e Ambiental
(ZEITCA)

Figura 53: Localizacao e delimitagao dos poligonos da Zona Especial Interesse Turistico,
Cultural e Ambiental (ZEITCA) - Lei Municipal 12.236/2015
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A Zona Especial de Interesse Turistico, Cultural e Ambiental (ZEITCA) compreende
na maior parte areas que estao no limite do perimetro urbano de Londrina, tanto no sentido
sul, préximo as Chacaras Sao Miguel, quanto na regido leste, entre o Jardim Vale Azul e a
divisa com o Municipio de Ibipora. Destoa deste quadro, o fato de que alguns poucos lotes
localizados no perimetro definido pela a Rua Almeida Garret, Rua Camilo Castelo Branco
e 0 Corrego Tucanos também facam parte dela. Conforme Art. 188 da Lei Municipal n°
12.236/2015, sdo permitidas nesta zona atividades de pesquisa, lazer, esporte, recreacgao,
cultura, hotelaria e comércio relacionado as atividades de restaurantes, bares e
lanchonetes. Um diferencial dela é que também estdo previstos 0s usos residenciais
unifamiliares, ainda que o coeficiente de aproveitamento (0,5 décimos) e a taxa de
ocupacdo (20%) sejam consideravelmente baixos, independentemente da finalidade da
construcao. Houve apenas um processo de CPU com Obice para o local, na qual houve
uma proposta de alojamento, recreacao e cuidados para animais domésticos.
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4.1.9. Zona Especial da Bacia do Ribeirdo Jacutinga (ZERJ)

Figura 54: Localizacéo e delimitacdo dos poligonos da Zona Especial do Ribeirdo Jacutinga
(ZERJ) - Lei Municipal 12.236/2015

N

|

Zona Especial da Bacia do Ribeirdao Jacutinga (ZERJ)

[ ] Legenda ¥ 7
% ZERJ %

UL Arruamento iz g o\ i
«= Perimetro Urbal ANO DIDETY

L Sl escaa 115000 | PLANO DIRETOR

Fonte: IPPUL, 2022.

A Zona Especial da Bacia do Ribeirdo Jacutinga € um zoneamento do tipo industrial
que engloba os lotes 285/289-A e 285/289-B da Gleba Ribeirdo Jacutinga, no extremo
noroeste do perimetro urbano da cidade, em uma area na qual esta prevista a construcéo
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da Cidade Industrial de Londrina. Este é o Unico zoneamento instituido apds o inicio da
vigéncia da atual LUOS, pela Lei Municipal 12.861/2019, por meio da qual foi atribuido
parametros especiais para esta por¢cao que anteriormente fazia parte majoritariamente da
zona industrial 2, tendo também parte de ZE-4 no fundo de vale do Rio Jacutinga e uma
faixa de 40 metros de ZC-6 nas duas faces da proposta original do Contorno Norte de
Londrina.

Além de contemplar todas as possibilidades de usos comerciais, de servicos e
institucionais (com exce¢do de cemitérios), esta zona se distingue das demais Zls por
sobrepor um recorte as categorias industriais previstas na atual Lei de Uso e ocupacéo do
solo (IND-D, IND-C, IND-B e IND-A), conforme o tipo de material utilizado no processo
produtivo. Assim, como consta nos paragrafos 1°, 2° e 3° do Art. 190-A da Lei Municipal n°
12.236/2015, é vedada a instalacdo de industrias que fagcam uso de metais pesados toxicos
e amianto em seu processo industrial, atendendo assim, o disposto na Lei Estadual n°
8.935/1989, que proibe a instalacao de certos tipos de atividades em bacias mananciais
destinadas ao abastecimento publico, notadamente aquelas industriais altamente
poluentes. Para tornar mais clara a compreenséo de quais sdo as atividades industriais
permitidas neste zoneamento, € possivel consultar o anexo Unico da Lei Municipal
12.861/2019, em que constam os CNAESs passiveis de execug¢do neste dominio.

A exemplo das demais zonas industriais, a ZERJ contempla edificagfes isoladas,
gue deverdo atender os parametros de data minima de 2.000m?, taxa de ocupacao de 70%
e coeficiente de aproveitamento de um inteiro e, condominios industriais, nos quais sao
permitidos uma unidade autbnoma a cada 2.000m2, mantendo a taxa de ocupacgdo e
coeficiente de aproveitamento. Estes parametros situam a ZERJ na faixa intermediaria
entre o definido para a ZI-3 e para a ZI-4.

Neste zoneamento esta previsto a constru¢ao de um condominio industrial por parte
da Prefeitura Municipal de Londrina, que devera contar com 90 lotes com infraestrutura e
licencas ambientais aprovadas, ocupando uma area com mais de 1.1 milhao de metros
guadrados (LONDRINA, 2020). Como o zoneamento € bastante novo, fazendo parte de
uma area que atualmente ndo se encontra em uso para fins urbanos e no momento de
producao deste diagnéstico ainda nao foi entregue o condominio industrial previsto para a
area, ndo houve nenhum processo de certiddo prévia unificada para o zoneamento em

voga.

4.2.Zonas Especiais voltadas a Usos Residenciais

S&0 quatro as zonas especiais voltadas aos usos residenciais, destacando-se a
Zona Especial de Ocupacéo Casoni (ZE-2.1) e a Zona Especial de Ocupacao Heimtal (ZE-

2.2), que concentram a maior quantidade de lotes (643 ou 90,94% da classe),
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apresentando excepcionalidades historico-culturais e arquitetdnicas em relacdo as demais
zonas residenciais da cidade. Conforme Art. 162 da Lei Municipal n® 12.236/2015, estas
zonas da ZE-2 séo destinadas a "protecdo do patriménio cultural, historico, artistico e
paisagistico". A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), por sua vez, possui de acordo
com o Art. 186 da Lei Municipal n° 12.236/2015, o propdsito de ser "(...) a area urbana
destinada predominantemente a recuperacao urbanistica, a regularizacdo fundiaria, a
recuperacao de imoveis degradados e a producéo de Habitagdo de Interesse Social — HIS
e Habitacdo de Mercado Popular — HMP e sujeita a regras especificas de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo". Atualmente a maioria dos lotes contemplados com este
zoneamento ndo estd parcelada para fins urbanos e por isso mesmo tendo uma éarea
praticamente igual a da ZE-2, constam apenas 42 lotes dela. Também faz parte deste
conjunto a ZE-4.4, Zona Especial em areas de preservacao ambiental, assim classificadas
na Lei de Parcelamento do Solo, que se destina a implantacdo de novos parcelamentos,
sendo um resquicio da Lei Municipal n° 7.485/1998 e posteriores. Embora este
zoneamento conste na tabela de atributos do SIGLON com 22 lotes, todos localizados em
um perimetro ao norte do Patrimdnio Heimtal, nha camada de base de lotes urbanos
aparecem 1.032 datas, grande parte delas j4 edificada. Para unificar a metodologia de
andlise em relagdo aos demais zoneamentos, para os quais ndo identificamos ocorréncias
do tipo, consideraremos apenas 22 lotes para 0 zoneamento.

Quanto as principais caracteristicas das zonas especiais voltadas aos usos
residenciais, destacamos que sdo zoneamentos que privilegiam a moradia e nos quais esta
consolidada uma maior participagdo dela face os de atividades econdmicas. Estes
zoneamentos sao comparaveis as demais zonas residenciais por também permitir usos
ndo-residenciais sob certas circunstancias e por possuir disposicao espacial semelhante,
ou seja, em forma de malha continua ainda que com eixos ou areas com zoneamentos

comerciais proximos.
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4.2.1. Zona Especial de Ocupacao Controlada da Casoni 2.1 (ZE-2.1)

Figura 55: Localizacédo e delimitacdo dos poligonos da Zona Especial de Ocupacéo
Controlada da Casoni (ZE-2.1) - Lei Municipal 12.236/2015
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Conforme Art. 164 da Lei Municipal n® 12.236/2015, a Zona Especial de Ocupacéo
Controlada da Vila Casoni destina-se a manutencdo das qualidades excepcionais
tradicionais deste que € um dos bairros pioneiros da cidade. Seu perimetro esta a noroeste
do quadrilatero central da cidade e é delimitado pelas vias Tupiniquins, Amazonas, Tembés,
Madeira, Tapuias e Chavantes, conservando uma série de edificacBes e usos do solo
tradicionais, datados das primeiras décadas do Municipio de Londrina. Em termos de
caracteristicas historicas seria necesséaria uma correcéo deste poligono, incluindo os lotes
compreendidos entre as vias Caraibas, Otelo Zeloni, Araicas e Jorge Casoni, pois nele
estdo concentrados edificacdes e usos do solo semelhantes ao das demais areas ja
inseridas na atual ZE-2.1. H4 uma diretriz viaria definida por meio do Inciso XIll do Art. 13
da Lei Municipal 12.237/2015, que termina no trecho da Avenida Jorge Casoni desta
porcdo, na qual € apontada para a Rua Belém uma faixa total de 25m com mudancga de
alinhamento de 10m na face norte.

Tal como para a ZE-2.2, as caracteristicas urbanisticas e arquitetdnicas tradicionais
desta area, sdo aquelas relacionadas a forma urbana original ou a cultura que permeou a
sua ocupacao, mas particularmente, a ZE 2.1 possui dois paragrafos complementares que
detalham os usos com intencdo de manutencdo e estimulo por conta de suas
caracteristicas historicas. O § 1° do Art. 164 especifica que "E permitida a manutencio das
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagéo existentes e tradicionais da ZE-2.1,
condicionada a preservacdo de elementos urbanos de valor cultural e aprovadas pelo
6rgao responsavel pelo Patrimdnio Histérico do Municipio, com base nos critérios definidos
pela Lei n°® 11.188/2011", que trata da Preservagéo do Patrimdnio Cultural do Municipio de
Londrina, ao passo que o0 "8 3° do mesmo artigo aponta que "As unidades tipo casas térreas
isoladas, em madeira ou alvenaria, e as vilas de fundo da data s&o ocupacdes tradicionais
a serem incentivadas nos casos de ampliacdo, reforma e substituicao". Estes paragrafos
adicionais mostram que ha uma maior preocupacdo na manutencdo das condicbes
originais na Vila Casoni em elementos especificos (parcelamento, edificacbes e uso e
ocupacao tradicionais) do que no Patriménio Heimtal, cuja zona especial ndo apresenta
definicdes com este nivel de detalhamento.

Segundo Art. 165 da Lei Municipal n° 12.236/2015, os usos do solo permitidos na

Zona Especial de Ocupacéo Controlada da Casoni (ZE-2.1), sao:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

II. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);
[ll. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);
IV. Comércio: CL-1, CL-2, CG-1;

V. Servico: SP-1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SG-1;

Plano Diretor Municipal de Londrina (2018-2028) - Revisdo das Leis Especificas 167
Caderno Técnico 7 - Diagnéstico de zonas da Lei Municipal 12.236/2015 — Usos do solo.



VI. Industria: IND-D; e

VII. Institucional: INS-L.

Paragrafo Unico. Os projetos, a execucdo de intervencédo e a analise quanto ao uso
deverdo ser submetidos & avaliacéo e aprovacéo do Orgdo de Preservacéo de

Patrimdnio do Municipio.

Conforme os usos permitidos do Art. 165 da Lei Municipal n® 12.236/2015, a ZE-2.1
€ uma zona na qual estdo contemplados seus usos residenciais mais tradicionais
(unifamiliar e residencial multifamiliar horizontal em vilas), bem como uma grande
quantidade de atividades terciarias, ndo apenas dos tipos de menor abrangéncia, como o
comercio e servigos locais, mas também os de nivel geral, além dos usos industriais mais
bésicos e os institucionais locais.

A existéncia de elementos de preservacdo é determinante nos parametros de
edificagdo dos lotes da ZE-2.1. Para os usos residenciais e ndo-residenciais, havendo-os,
é definido que a taxa de ocupacgéao devera ser de 65%, com coeficiente de aproveitamento
de 1,3, constando também o limitador de dois pavimentos no que envolve a verticalizacao.
Também é importante que pelos parametros definidos na Lei Municipal n® 12.236/2015, os
recuos de origem poderdo ser mantidos e a edificacédo de frente da data devera manter a
tipologia de origem. N&@o hé& definicdo de tamanho de lote minimo. Mesmo para terrenos
em que nao existem elementos de interesse de preservacgao, assim atestado pelos 6rgaos
responsaveis, as datas e edificagcbes seguem limitadores diferenciados em relacdo as
demais ZRs, requisitando para aqueles lotes de uso residencial unifamiliar ou n&o-
residenciais, que a data minima, frente minima e a largura média do lote sejam 0s mesmos
de sua origem, havendo um maximo de dois pavimentos. Os parametros de taxa de
ocupacao (méxima 65%), coeficiente de aproveitamento (0,05/1,3/1,3), S0 0S mesmos
existentes na ZR-3. Outras especificidades da ZE-2.1 é que para o uso residencial
multifamiliar horizontal isolada e para a residencial multifamiliar horizontal em vilas é
permitida uma unidade habitacional a cada 200m e, para esta Ultima, as vilas deverao ser
menores, com limite de 10 unidades habitacionais, contra 25 das demais zonas
residenciais.

Os usos néo-residenciais contemplados na ZE-2.1 indicam que ela tem liberalidade
proxima a verificada na ZR-4 e ZR-5, 0 que junto com a inexisténcia de necessidade de
vinculagdo a hierarquia viaria para acréscimo de permissdes e de outros tipos de
limitadores a execuc¢do de atividades econdmicas, lhe garante um carater multifuncional,
ainda que diferentemente das anteriores, com previsdo de menor densidade populacional
em virtude das tipologias residenciais permitidas. Lembramos que a ZE-2.1 estd em

posicdo bastante proxima ao centro principal da cidade e a importantes eixos viarios como
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a Avenida Dez de Dezembro e a Avenida Leste-Oeste, envolta de perimetros de ZR-3 e
ZC-3. Nela também h& uma série de vias que tradicionalmente contam com a execucao de
atividades comerciais e servicos, em especial, a Avenida Jorge Casoni, a Rua Tremembés
e a Rua Caraibas.

Nos processos de certiddo prévia unificada desta zona, identificamos seis 6bices
gquanto ao uso e ocupacdo do solo com apenas oito CNAEs impedidos, ndo havendo
nenhuma repeticdo de atividade. A baixa incidéncia de impedimentos deve estar
relacionada tanto ao historico da zona, que faz com que haja uma série de imdveis com
possibilidade de aplicacdo do Art. 271 da Lei 12.236/2015, e que, portanto, podem ser
analisados por parametros de uso e ocupacgéo do solo da Lei Municipal n® 7.485/1998, e
também que as proprias permissdes de uso atuais j& contemplam uma quantidade
significativa de atividades econdomicas.

Em relacdo ao historico, a existéncia de uma zona especial para o perimetro em
questao ja ocorria na Lei Municipal n® 7.485/1998, quando a mesma era chamada de Zona
Especial de Ocupacgdo Controlada Casoni (ZEOC Casoni) ou ZE-2.1%8, Naquela época,
havia normas visando a manutengdo de suas qualidades espaciais tradicionais,
determinando ac¢des que continuam na atual LUOS, como a possibilidade de permanéncia
dos recuos de origem, de construcdo de vilas e dos indices urbanisticos originais,
colocando também restricdo de verticalizagcdo, com limite de dois pavimentos para as
edificacdes. Naquela época, a taxa de ocupacéo era igual & que temos atualmente, de 65%,
mas o coeficiente de aproveitamento na zona era um pouco menor, de 1 inteiro. Enquanto
na atual lei de uso e ocupacgéo do solo os pardmetros especiais sédo para as edificagbes
nas quais existam "elementos de interesse de preservacao conforme atestado pelo 6rgéo
responsavel pelo patriménio histérico do municipal”, definindo o requisito de analise pelos
orgaos competentes, na LUOS anterior, conforme § 2° do Art. 32, estas normas especificas
deveriam ser observadas nas "casas térreas isoladas, em madeira ou alvenaria, e as vilas
de fundo de lote".

Na vigéncia da Lei Municipal n° 7.485/1998, néo havia delimitadores especificos de
guais seriam as atividades permitidas ou nao na zona, destinando-se a manutencéo das
qualidades espaciais tradicionais do bairro pioneiro de Londrina € a ocupacado “nao
planejada” consagrada. Portanto, a viabilidade de instalagdo de empreendimentos neste

zoneamento possuia carater subjetivo por parte do corpo técnico.

48 Excetuam a este quadro os lotes defronte a Avenida Jorge Casoni e a Rua Tremembés, que na prépria Lei Municipal n®
7.485/1998 foram enquadradas na Zona Comercial 6 por meio de um eixo sobreposto.
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Alertamos também para os dispostos no Paragrafo Unico do Art. 165, que apontam
a necessidade de avaliacdo e aprovacdo dos 6rgdos de preservacao de patrimdnio do

municipio para a execucdo de intervencdes em seus imoéveis*.

49 Conforme Inciso 12 do §12 do Art. 32 do Decreto Municipal 355/2017, todos os processos de Certiddo Prévia Unificada
peticionados para os lotes da ZE-2.1 e ZE-2.2, demandam parecer da Secretaria Municipal de Cultura.
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4.2.2. Zona Especial de Ocupacao Controlada do Heimtal 2.2 (ZE-2.2)

Figura 56: Localizacao e delimitagdo dos poligonos da Zona Especial de Ocupacéao

Controlada do Heimtal (ZE-2.2) - Lei Municipal 12.236/2015
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De acordo com o definido no Art. 170 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, a Zona
Especial de Ocupacdo Controlada do Heimtal (ZE-2.2) se volta a "manutencdo das
caracteristicas morfoldégicas da malha urbana original do Patriménio Heimtal", sendo
considerado no paragrafo Unico, que as caracteristicas urbanisticas e arquitetbnicas
tradicionais desta area, sédo aquelas relacionadas a forma urbana original ou a cultura que
permeou a ocupacdo daquela por¢cdo do espaco. Seus limites sdo delimitados pelas vias
Alberto Janz, Benjamin Siebeneich, Erico Brehmer, Ludwig Dreeger, Franz Wallenoffer e
Angelo Mioto, contemplando uma parte com caracteristicas histéricas de destaque do
patrimonio, em especial quanto ao desenho dos lotes resultantes do parcelamento do solo
e o plano urbano ortogonal, que ainda permanecem bastante fiéis ao originalmente
executado. As edificacbes, de maneira geral, pouco preservam suas caracteristicas
tradicionais.

Apenas a partir da Lei Municipal 7.484/1998, o Patrimonio Heimtal passou a ser
integrante da zona urbana de Londrina, mas pelo crescimento continuo da zona norte, sua
area hoje definida como ZE-2.2 est4d bem integrada a mancha urbana consolidada, sendo
praticamente vizinha a Avenida Saul Elkind e estando entre ela e os condominios dos lotes
ZE-4.4, descritos adiante. Uma especificidade deste zoneamento é a existéncia de
determinados usos do solo para a Avenida Ludwig Ernest (Art. 171), que divide as partes
leste e oeste desta zona e outro para os lotes das demais ruas de seu poligono (Art. 173).

Conforme Art. 171 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, os usos do solo permitidos na
Zona Especial de Ocupacgéo Controlada Heimtal (ZE-2.2) nos lotes com testada voltada

para a Avenida Ludwig Ernest, sdo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);
[l. Comércio: CL-1, CL-2;

[ll. Servigo: SP-1, SP-2; e

IV. Industria: IND-D.

Conforme Art. 173 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, os usos do solo permitidos nos

demais lotes da Zona Especial de Ocupacédo Controlada Heimtal (ZE-2.2), séo:

I. Residencial Unifamiliar (RU);

Il. Residencial Agrupada (RA);

lll. Residencial Multifamiliar Sobreposta (RMS);

IV. Residencial Multifamiliar Horizontal Isolada (RMHI);
V. Residencial Multifamiliar Horizontal Agrupada (RMHA);

VI. Residencial Multifamiliar Horizontal em Vilas (RMHV);
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VII. Comércio: CL-1, CL-2;
VIII. Servigo: SP-1, SP-2; e
IX. Industria; IND-D.

Como mostra os artigos 171 e 173 da Lei Municipal n°® 12.236/2015, toda a ZE-2.2
€ predominantemente voltada ao uso residencial, sendo justamente neste critério a
diferenciacdo para os lotes com testada para a Avenida Ludwig Ernest, os quais tem
permissdo apenas para residéncias do tipo unifamiliar e o restante da zona, na qual é
liberada todas as modalidades residenciais com excecdo da residencial multifamiliar
vertical. Também quanto aos parametros de datas e edificacdes ha distingbes entre os
lotes com testada para a Avenida Ludwig Ernest e os demais. Para os primeiros, hd um
conjunto unico de normas independentemente da destinacéo da construgéo, residencial ou
nao residencial, na qual é apontado que as medidas de data e frente minima, além de
largura média devem seguir os preceitos "de origem", a taxa de ocupac¢do maxima € de 50%
e o coeficiente de aproveitamento € de 0,05 (minimo), e 1 inteiro (basico e maximo), com
limite a 2 pavimentos. Nos lotes restantes, sdo permitidas constru¢cdes que ocupem
maiores porcgdes dos lotes e sem limitacdo de pavimentos, ainda que a taxa de ocupacgdo
maxima seja de 65% e o coeficiente de aproveitamento de 0,05 (minimo) ou 1,3 (basico e
méaximo) independentemente do tipo de edificacdo. Identificamos que os parametros
destes lotes sao os mesmos da ZR-3, exceto no que envolve a data minima, que varia de
390m2 a 400m?2 a depender da tipologia construida e da posicéo do lote, em esquina ou no
meio da quadra, expressando a busca pela manutencdo das caracteristicas de
parcelamento originais dos lotes, ainda que neles também seja admitida subdivisdo para a
modalidade residencial agrupada.
Estas sé@o as principais diferenciagbes dos lotes com testada para a Avenida
Ludwig Ernest e os demais, Quanto aos usos ndo residenciais, ndo ha diferenciagédo, sendo
que poucos sdo os CNAEs permitidos (243 ou 16,57%) na zona, restritos as classes de
atendimento de demandas préximas, como o comércio local e os servigos profissionais,
além das industrias do tipo IND-D. Ao contrario de outros zoneamentos residenciais de
baixa (ZR-1 e ZR-2) ou média densidade (ZR-3), ndo h& necessidade de vinculacdo a
hierarquia viaria para nenhuma das atividades permitidas. Pela quantidade e tipo de
CNAEs liberados, € possivel afirmar que a ZE-2.2 € uma zona com niveis de permissao
nao-residenciais intermediarios entre a ZR-1/ZR-2 e a ZR-3, caracterizando baixo nivel de
abertura a usos néo residenciais.
S&o0 poucos os lotes desta zona, apenas 150, havendo quantidade significativa ndo
edificada, ainda assim, identificamos um total de cinco processos de CPU com ébice, sem

repeticdo de CNAEs. Como trés destes processos se deram para a Avenida Ludwig Ernest,
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h& um indicativo de que la ha uma situacdo mais critica de descompasso entre o interesse
da oferta de bens e servicos com o disposto na Lei de Uso e Ocupacédo do Solo quanto aos
usos permitidos. Ressaltamos que esta avenida possui funcéo importante de ligacdo da
Avenida Saul Elkind com os condominios da ZE-4-4 ao norte do Patrimonio Heimtal e na
por¢cdo noroeste da zona norte, area que tem muitos lotes passando por processo de
Consulta Prévia de Viabilidade Técnica e Diretriz de Loteamento, para 0s quais se espera
uma expansao dos usos urbanos nos proximos anos, além de servir de acesso para a
Rodovia Carlos Jodo Strass. Por ultimo, frisamos que a parte desta avenida iniciada na rua
Benjamin Siebeneich e terminada na Avenida Saul Elkind, j& possui zoneamento comercial
6 em seus lotes e quase todos de sua por¢ao oeste, ja se encontram edificados. Somados,
estes fatores indicam a necessidade de maior aten¢éo na revisdo das permissdes de uso
dos lotes defronte a esta avenida.

Na Lei Municipal 7.484/1998 foi feita a inclusédo do Patrimdnio Heimtal ao perimetro
urbano de Londrina. Na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo do mesmo plano diretor, foi
definido um zoneamento especifico para a area trabalhada neste capitulo, tida entdo como
Zona Especial de Ocupacéo Controlada Heimtal (ZEOC Heimtal ou ZE-2.2), na qual estava
previsto a manutengéo de suas caracteristicas originais especialmente na avenida principal
(Ludwig Ernest) e na pracga circular (Guilherme Kernkamp). Ainda que as taxas de
ocupacao e coeficiente de aproveitamento dos lotes com frente para esta avenida fossem
iguais aos que temos definidos na Lei Municipal n® 12.236/2015, havia também a previsao
de que nos loteamentos proximos as quadras vizinhas deste zoneamento deveriam ser
mantidas as dimensdes da malha original do Patriménio Heimtal, ainda que tivessem
liberdade para a subdivisdo da quadra. Também nos novos loteamentos, os espacos livres
deveriam se localizar junto a avenida principal com intuito de fortalecer a sua centralidade.
Para as demais vias, ndo ha mencdes de parametros especiais.

Assim como visto para a ZE-2.1, na vigéncia da Lei Municipal n® 7.485/1998, néo
havia delimitadores especificos de quais seriam as atividades permitidas ou ndo na zona,
devendo toda intervencdo proposta ser objeto de estudo por parte do Poder Publico
Municipal. Portanto, a viabilidade de instalacdo de empreendimentos neste zoneamento

possuia carater subjetivo por parte do corpo técnico.
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Prefeitura Municipal de Londrina

4.2.3. Zona Especial em Areas de Preservacdo Ambiental - Novos

Parcelamentos (ZE-4.4)

Figura 57: Localizac&o e delimitac&do dos poligonos da Zona Especial em Areas de
Preservacdo Ambiental (novos parcelamentos) (ZE-4.4) - Lei Municipal 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.
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A Zona Especial 4.4, intitulada na Lei Municipal n°® 12.236/2015 como "Zona
Especial em areas de preservacao ambiental, assim classificadas na Lei de Parcelamento
do Solo, que se destina a implantacdo de novos parcelamentos”, trata-se, na realidade, de
um zoneamento definido e parametrado na vigéncia da Lei Municipal n® 7.485/1998 como
Zona Especial de Estudo 4.4 (ZEE-4.4). Durante a sua vigéncia, houve mais de uma
dezena de leis complementares que inseriram diferentes lotes de Londrina neste
zoneamento, sendo que em grande parte deles foi construido condominios residenciais
horizontais, em especial, na zona sul da cidade. Nas préprias leis que atribuiam este
zoneamento, também eram definidos parametros de datas, construtivos e de uso e
ocupacao pontuais a cada nova porcéo delimitada.

Com a Lei Municipal n® 12.236/2015, restou uma Unica area com este zoneamento,
composta por parte dos lotes 57, 57A, 58, 58A e 60B da Gleba Ribeirdo Jacutinga, zona
norte da cidade, que originalmente recebeu este zoneamento com o proposito de flexibilizar
a producédo de condominios residenciais para o programa habitacional Minha Casa Minha
Vida (MCMV). E na Lei Municipal 10.583/2008 que constam 0s seus parametros e,
destacamos que tal legislagdo ndo foi revogada pelo Art. 270 da Lei Municipal n°
12.236/2015, tendo inclusive suas defini¢cdes reafirmadas, visto no Art. 185 da atual LUOS,
foi colocado que "a Zona Especial 4.4 - ZE-4.4 adotara os critérios de uso e ocupacao do
solo previstos nas leis especificas ja aprovadas". A atribuicdo do zoneamento a estes lotes
foi permitida pela sua incluséo no perimetro urbano de Londrina, também ocorrida por meio
da Lei Municipal 10.583/2008. Embora grande parte desta area com 0 zoneamento
especial 4.4 encontra-se ocupada por residéncias, especialmente em sua por¢ao oeste, a
localizag&o periférica permanece como uma de suas marcas, Visto que a area esta proxima
ao limite norte do perimetro urbano da cidade, sendo vizinha de propriedades rurais e em
condicdo distante do centro da cidade e até mesmo do subcentro da Avenida Saul Elkind.

Na Lei Municipal 10.583/2008, foi definido que os condominios horizontais deveriam
ter &rea minima de 2.000m2 e maxima de 122.500m2, com uma unidade habitacional a
cada 180 metros quadrados, podendo ser dispostas em séries paralelas, geminadas,
perpendiculares ao arruamento existente ou isoladas, para os condominios verticais, a area
minima seria de 15.000m2 e a maxima de 122.500mz2, com coeficiente de aproveitamento
de 1 inteiro e taxa de ocupacao 0,30. Trata-se de uma zona bastante liberal as atividades
terciarias, permitindo os usos de apoio residencial, misto e comércio e servi¢os, havendo
0 problema de nenhum uso industrial ser compativel com os seus lotes. Nao foi verificado
nenhum processo de certiddo prévia unificada visando a instalacdo de atividades

econdmicas nos lotes deste zoneamento.
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4.2.4. Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)

Figura 58: Localizacéo e delimitagao dos poligonos da Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS) - Lei Municipal 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.
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De acordo com o Inciso LXXIII do Art. 3° da Lei Municipal n® 12.236/2015, a Zona
Especial de Interesse Social é dedicada a éareas voltadas "predominantemente a
recuperacao urbanistica, a regularizacédo fundiaria, a recuperacao de iméveis degradados
e a producado de Habitacdo de Interesse Social — HIS e Habitacdo de Mercado Popular —
HMP e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo". Seu foco é
nos segmentos populacionais socialmente vulneraveis em duas situacfes especiais: 1)
Promover regularizacdo fundiaria de interesse social em areas publicas ou privadas
ocupadas previamente de maneira informal, parcelamentos irregulares, conjuntos
habitacionais irregulares e clandestinos em que haja disponibilidade de regularizacéo e; 2)
Proceder a destinagdo adequada aqueles terrenos nédo parcelados, ndo edificados, bem
como edificacdes ndo utilizadas ou subutilizadas, sobretudo os localizados em éareas
dotadas de infraestrutura urbana, além dos terrenos em que ha interesse em se promover
programas habitacionais de interesse social. Sao trés os tipos de ZEIS apresentados no
Art. 186 da Lei Municipal n® 12.236/2015, definidos conforme localizacéo, caracteristicas
de uso e ocupacao do solo prévias e destinacao, sao eles:

| — ZEIS 1: areas publicas ou privadas ocupadas informalmente por segmentos
populacionais socialmente vulneraveis, nas quais existe interesse publico em
promover programas habitacionais de interesse social e regularizacédo fundiaria,
urbanistica e juridica, resultado do Plano de Urbanizacdo — PU, conforme
estabelecido em lei;

Il — ZEIS 2: &reas de conjuntos habitacionais irregulares e parcelamentos
irregulares e até clandestinos, de interesse social, e preferencialmente, dos
segmentos populacionais socialmente vulneraveis, executados pelo publico ou
empreendedores particulares, que tém disponibilidade de regularizacdo dos
imoéveis conforme legislacéo vigente; e

Il — ZEIS 3: glebas e terrenos ndo parcelados ou néo edificados, n&o utilizados ou
subutilizados para fins urbanos, bem como edificagbes ndo utilizadas ou
subutilizadas, localizados prioritariamente em areas onde ha infraestrutura urbana
ou em terrenos nos quais, ha interesse de promover programas habitacionais de

interesse social, resultado do Plano de Urbanizacdo — PU, conforme estabelecido
nesta Lei.

Quanto a localizacdo, ndo ha nenhum lote com zoneamento especial de interesse
social no centro da cidade, com todos eles se localizando distantes desta area, em especial
aqueles de maiores dimensdes e que se encontram sem parcelamento e destinacdo para
fins urbanos, havendo alguns que estao até mesmo préximos ao limite do perimetro urbano
e em descontinuidade com a mancha consolidada. A zona norte concentra a maior
guantidade de area de ZEIS, sobretudo os que ainda estdo sem uso, a exemplo das
porcdes localizadas a oeste do Jardim Planalto, norte do Jardim S&o Jorge e leste do
Jardim Verona, ao passo que a zona leste da cidade se destaca por ter uma grande
guantidade de pequenas areas com ZEIS e que se encontram ocupadas ha mais tempo,
como o Jardim Carlota, Jardim Rosa Branca, Parque Itaina e o Jardim Bananeiras.

Ainda que haja apenas 42 lotes de ZEIS, isso ndo significa que n&o existam usos

residenciais em suas areas, visto que muitas porcdes delimitadas com este zoneamento
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se encontram ocupadas de longa data, mas que as divisdes existentes entre as diferentes
unidades nado constam na base de lotes urbanos disponiveis no SIGLON. Em consulta ao
Google Street View e no préprio SIGLON, identificamos ZEIS em areas publicas e privadas
que possuem condi¢cdes bastante dispares de infraestrutura e ocupacdo, algumas
destinadas a moradia a mais tempo, como o Conjunto Habitacional Vivi Xavier (Area
Remanescente), o Jardim Shekinah e o Jardim Leste-Oeste, além de outros locais que
ainda séo utilizados para fins rurais em localidades mais periféricas.

Quanto aos parametros desta zona, como ndo foi publicada lei especifica
regulamentando-as, os delimitadores que devem ser seguidos quanto a datas, edificacbes
€ uso e ocupacdo do solo sdo os mesmos da ZR-3, conforme § 2° do Art. 187 da Lei
Municipal n°® 12.236/2015, explicados ao longo do Subcapitulo 1.3. Cabe ressaltar que de
acordo com o 8§ 1° do mesmo artigo, a proposta regulamentadora deveria ter sido
encaminhada ao legislativo até 180 dias ap0s o inicio de publicacédo da atual Lei de Uso e
Ocupacédo do Solo. Dos processos de certidao prévia unificada, contabilizamos 11 Obices
em 15 CNAEs distintos, sendo que as repeticdes se tratam de 4530704 - comércio a varejo
de pecas e acessorios usados para veiculos automotores (duas), 4712100 - comércio
varejista de mercadorias em geral, com predominéncia de produtos alimenticios -
minimercados, mercearias e armazéns (trés), 4723700 - comércio varejista de bebidas
(duas) e 4731800 comércio varejista de combustiveis para veiculos automotores (duas).
Devido a precariedade de infraestrutura viaria caracteristica dos lotes de ZEIS que se
encontram ocupados, a maior parte das vias registradas nestas zonas séo locais, logo, ndo
séo capazes de receber nenhuma atividade comercial e de servigos pelo discriminado na

vigente Lei de Uso e ocupacéo do solo.

4.3. Zonas Especiais Voltadas a Protecao Ambiental

Mesmo sendo composto por apenas dois zoneamentos, a zona especial de fundo
de vale e protecdo ambiental (ZE-4) e a zona especial do Jardim Botanico (ZE-1.5), o
conjunto de zonas especiais voltadas a protecdo ambiental € o que possui a maior
guantidade de lotes dentre as ZEs (1.426) e de area, (26.873.233,13m?), representando
cerca da metade de ambos os indicadores. Como séo zonas especiais voltadas a protecao
ambiental, permitindo também aquelas de recreagéo e lazer, ndo cabe apontar a existéncia
de parcelamento do solo ou ndo de suas areas, visto que este ndo é um elemento que

define a execucéo das fungdes propostas para elas.
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4.3.1. Zona Especial de Fundo de Vale e Protecdo Ambiental (ZE-4)

Figura 59: Localizacao e delimitagao dos poligonos da Zona Especial de Fundo de Vale e
Protecdo Ambiental (ZE-4) - Lei Municipal 12.236/2015
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Fonte: IPPUL, 2022.

Conforme Art. 184 da Lei Municipal n° 12.236/2015, a zona especial de fundo de
vale e protecdo ambiental (ZE-4) é delimitada pelas vias marginais de ambas as faces,
devendo respeitar o Codigo Ambiental do Municipio (Lei Municipal 11.471/2012). De
acordo com o Art. 141 desta Ultima Lei, os fundos de vale compreendem as areas contiguas
as areas de preservacao permanente dos cursos d'agua, nascentes e varzeas do Municipio,
incluindo as faixas sanitarias e as areas verdes até a via mais proxima. Por conta da
vinculagdo a qualquer nascente e varzea e pela grande quantidade deles no sitio urbano
londrinense, encontramos areas com este zoneamento em toda a sua area urbana, tanto

abarcando lotes que ainda nao passaram pelo processo de parcelamento quanto areas de
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preservacado resultantes dos demais. A ZE-4.4 destina-se prioritariamente a formacao de
parques lineares visando a preservacdo ambiental e a recreacao, mas diferentemente da
Zona Especial do Jardim Botéanico (ZE-1.5), ndo permite a execucéo de nenhuma atividade
econbmica, mesmo que vinculada a recreacdo, também nao contemplando nenhuma
modalidade residencial. Por conta dos propdésitos de preservacdo ambiental ao qual esta
destinada a zona, tornando-a nao edificavel, também n&o h& parametros construtivos

disponiveis para ela.

5. OS USOS ESPECIAIS

Até esta etapa, apresentamos 0s principais parametros de uso, ocupacao e
edificacdo definidos para as atuais zonas da Lei Municipal n° 12.236/2015, bem como a
relacdo entre eles e o0 quadro historico existente e as intengdes dos municipes. Assim como
existem zonas especiais, nas quais sdo criadas condicdes excepcionais para a operacao
de fungdes especificas, a atual LUOS prevé a existéncia de usos especiais, para 0s quais
existem requisitos mais pontuais para contornar eventuais incomodidades e riscos
intrinsecos as operagdes. De acordo com o Art. 191 da legislacdo em questédo, ha 11

atividades neste rol, sdo elas:

|. cemitérios;

[l. crematdrios;

[ll. cemitérios e incineradores de animais domésticos de pequeno e médio porte;

IV. templos religiosos;

V. areas de recreacdo, lazer, reunides e atividades sociais;

VI. hospitais;

VII. estabelecimentos de saude;

VIII. clinicas veterinarias, hospitais veterinarios e lojas de animais de pequeno porte;
IX. postos de combustiveis;

X. motéis;

Xl. ferro velho; e

XIl. demais usos, serdo submetidos ao Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de

Londrina - IPPUL e demais 6rgaos afins.

A apreciacdo dos artigos 191 a 216 da Lei Municipal n° 12.236/2015, em que
constam as observacdes especificas destas atividades, expressam principalmente
preocupacéo e limitagbes quanto ao lote, tanto em relacdo a constituintes naturais, como
declividade e afastamento de recursos naturais (cemitérios e crematorios), quanto de data

minima, area utilizada, além de medidas de frente ou largura do lote, constando também
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necessidade de vinculacdo a determinadas hierarquias viarias (igrejas), distanciamento em
relacdo a empreendimentos como igrejas ou estabelecimentos de ensino infantil,
fundamental e médio (motéis), ou mesmo necessidade de anuéncia da vizinhanca (clinicas
veterinarias), além de parametros construtivos especiais nas edificacdes destinadas a
execucdo delas, em quesitos como tratamento acustico, vagas de estacionamento, taxa de
ocupacao e coeficiente de aproveitamento, dentre outros (variadas atividades).

Para estas operacgfes especificas, a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo estabelece
parametros multiplos, além das permissfes ou restricdes de usos de cada zoneamento,
que tornam mais complexa a identificagdo ou construgdo de iméveis aptos a recebé-las.
Além dos dispostos desta legislagdo, frisamos que ha outros limitadores para certas
atividades no Cédigo de Posturas do Municipio (Lei Municipal 11.468/2011) e em outras
legislacdes especificas.

6. PRINCIPAIS CONCLUSOES SOBRE AS ZONAS DA LEI MUNICIPAL N°
12.236/2015

Com a exposic¢ao das zonas residenciais, comerciais, industriais e especiais da Lei
Municipal n° 12.236/2015, faz-se necessaria uma sintese para expor nossas principais
conclusdes. Neste capitulo trazemos as observagdes mais importantes que devem ser
acompanhadas ao longo do texto por nosso leitor, onde estdo concentrados os detalhes e
dados que subsidiaram tais apontamentos. Para simplificar a tarefa, colocamos ao final de
cada conclusao, os principais capitulos em gque a problematica foi tratada.

Pela estrutura adotada no presente relatorio, em que as observacdes aqui tecidas
sobre as zonas atuais servirdo de justificativa para as propostas de revisdo da Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo, optamos por dividir as conclusbes em dois capitulos especiais,
agueles elementos positivos, que consideramos acertos da presente LUOS e que deverao
ser mantidos, grosso modo, ou aprimorados, mas que ao menos indicam um caminho que
consideramos bem sucedido e, as questdes negativas, que precisam ser corrigidas e que
terdo propostas apresentadas em etapas sequentes deste relatério. Como podera ser visto
pelo nosso leitor, a quantidade de aspectos que precisam ser superados €
significativamente maior do que aqueles que consideramos acertados, o que reflete a
nossa opinido sobre a atual LUOS e a urgéncia dos debates tocados para a sua
substituicdo por outra legislacdo que corresponda a realidade londrinense e aos propositos
estabelecidos no Projeto de Lei n® 207/2018.

6.1.Principais aspectos negativos da Lei Municipal n°® 12.236/2015

Sao 20 pontos de atencdo especial que foram enquadrados em trés principais

problemas da atual LUOS, sendo os dois primeiros comparados em relacdo a Lei Municipal
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n® 7.485/1998 e sdo relacionados ao conteddo legal e, portanto, de resolu¢cdo mais
complexa, enquanto o terceiro é de carater formal e ainda que sua tratativa seja mais
simples, toca justamente em um aspecto central de uma legislagcdo como esta, que é a
facilidade de apreensdo do conteudo por parte da populacdo, séo eles:

1) Excesso de zonas e incoeréncias quanto a sua justificacdo e escalonamento;

2) Restricdo das permissdes de uso e reducdo dos lotes com zoneamentos
comerciais e;

3) Pouca clareza e divergéncias na exposicéo das informacdes.

Frisamos que existe uma inter-relagdo entre as trés questdes, especialmente entre
a primeira e a terceira, pois até mesmo para a producao deste relatério, a falta de clareza
das informacdes existentes na LUOS trouxe problemas para a identificacédo da justificativa
de existéncia de certos zoneamentos. Como medida de sintese, optamos por expor 0s
principais marcos levantados ao longo do presente capitulo nas conclusdes a seguir,

redigindo-as de maneira mais pontual.

6.2.Excesso de Zonas e incoeréncias quanto a sua justificacdo e
escalonamento
Na Lei de Uso e Ocupacado do Solo vigente, foram acrescidas seis zonas ao ja
extenso rol da Lei Municipal n° 7.485/1998, passando de 14 para 20, considerando apenas
as residenciais, que foram de seis para nove, as comerciais, de seis para sete e industriais,
gue dobraram em quantidade, passando de duas para quatro. Este quantitativo é apenas
sintomatico de um problema mais complexo quanto as razfes que fundamentaram a
necessidade de diferenciacdo de areas por meio de diferentes zoneamentos e acrescenta
dificuldades a compreensdo da legislacdo por parte da populacdo e a aplicagdo e
fiscalizacdo dos pardmetros pelo poder publico, j& que cada zona conta com limitadores

especificos;

1) Embora os zoneamentos estejam classificados numericamente, nas zonas residenciais
e comerciais ndo ha um escalonamento claro e gradual vinculado a intensidade de quesitos
basilares como potencial construtivo, densidade populacional prevista e atividades
econdmicas compativeis.. Por exemplo, a Zona Residencial 6 € a que menos permite usos
residenciais e ndo-residenciais e também a de mais baixa densidade populacional prevista,
seguida pela ZR-1 e ZR-2 e as zonas ZC-3, ZC-4 e ZC-5 sdo as que mais contemplam
usos nao-residenciais e a ZC-7 é a mais restrita dentre os zoneamentos comerciais. Ha

inclusive uma zona comercial (ZC-5) que prevé mais usos do setor secundario que uma
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zona industrial (ZI-1), e esta, por sua vez, contempla mais usos terciarios que a ZC em

guestao®™’;

2) Na maior parte dos casos, as novas zonas da Lei Municipal n° 12.236/2015 séo
constituidas por objetivos, parametros construtivos além de previsdes de uso e ocupacao
semelhantes a outras ja existentes na LUOS anterior e que no processo de revisao
mantiveram o seu contetdo bésico. Inclusive, na propria Lei Municipal n°® 7.485/1998, ja
haviam zonas com semelhancas notéaveis, como a ZR4 e a ZR-5, a ZC-1 e a ZC-2, a ZC-
3, ZC-4 e a ZC-6, as quais poderiam ter sido unificadas, mas acabaram por servir de
modelo para a criagao de outras semelhantes;

3) Em alguns casos, nos pareceu ser a localizacdo dos lotes ou nivel de parcelamento do
solo e de presenca de usos urbanos que estimulou a criagdo de novas zonas, como Visto
com a ZR-8/ZR-9, que se diferem da ZR-4/ZR-5 quase que exclusivamente por estes
fatores ou questdes relacionadas a eles. Estas duas Ultimas zonas ja existiam na LUOS
anterior e tiveram relativamente pouca mudanga de contetdo na atual (subitens 1.2.9 e
1.2.10). Situagdo parecida foi encontrada para a ZC-7 em relagdo a ZC-1 e ZC-2
(Subcapitulo 1.3). Estes elementos ndo parecem suficientes para motivar a criagdo de
zonas com poucos lotes, usos residenciais e ndo-residenciais equivalentes, junto de

parametros de datas e edificagBes parecidos a outras ja existentes e redundantes;

4) A ZC-5, que é uma zona comercial projetada para atividades de maior impacto, mas ndo
permite CNAEs mais leves, que podem ser executados até nas zonas residenciais de mais
baixa densidade. Muitas dessas atividades sdo comumente associadas a operacdes
potencialmente mais incbmodas, justamente para as quais o zoneamento foi projetado, o
que acaba impedindo a instalacdo das empresas que os operem. O fato de haver usos
ndo-residenciais proibidos por serem considerados "leves demais" é uma clara evidéncia

de problemas no escalonamento nas permissdes de uso;

5) E necessario que todas as possibilidades de uso existentes em conjunto com pares
(comércio varejista e atacadista ou comércio de vizinhancga, local e regional, por exemplo),

sejam contempladas na construcdo dos objetivos das diferentes zonas da cidade. Uma lida

50 Entendemos que ha casos excepcionais em que dado zoneamento pode ser planejado para ter uma maior quantidade
de usos ndo residenciais, mas ser projetado para menores densidades populacionais, e embora seja desejavel um
escalonamento mais légico em todos os fatores, existem situagdes em que nem sempre quanto maior fator X, maior
também deva ser o indice do fator Y de dada zona. O que criticamos ndo sdo estas excegdes, mas o cendrio geral que ndo
expressa légica na hierarquizagdo das possibilidades conforme a classe de zoneamento e numeragdo de cada uma de suas
zonas.
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aos artigos 14 e 83 da Lei Municipal n° 12.236/2015, em que constam 0s objetivos para
cada zona residencial e comercial, respectivamente, deixa claro que isso ndo foi o
executado ou ao menos expresso em seu texto. Para as quatro zonas industriais nem

existem obijetivos diferenciadores expressos nesta legislacao;

6) Para que situacdes problematicas como estas aqui apresentadas sejam evitadas,
sugerimos trés guias para a formulacdo das zonas para a proxima LUOS, que sdo: A) A
Nomenclatura da classe de zoneamento deve refletir as atividades que seréo privilegiadas;
B) Deve haver uma hierarquizagdo vinculada a numeragéo da zona dentro de cada classe
de zoneamento, partindo das zonas que permitem apenas 0S UsS0S menos intensos da
categoria para as que contemplam também as mais intensas, salvo exce¢des necessarias
e devidamente justificadas; C) Deve ficar claro o estimulo, tolerancia ou proibicédo a todos
0S pares nos objetivos das zonas, 0 que pode ser bem expresso por meio de figuras ou

guadros comparativos.

7) Apesar da extensdao significativa do perimetro urbano pela Lei Municipal 11.661/2012,
ndo houve a consolidacdo de usos urbanos em muitas das areas inseridas por meio dela
no Gltimo processo de revisdo das leis complementares do plano diretor. Essa inclusao foi
tamanha, que tem havido uma quantidade significativa de 6bices quanto ao uso e ocupagao
do solo para atividades rurais em propriedades que estdo muito distantes da mancha
urbana consolidada e que ha décadas sdo executadas em lotes proximos. Isso explicita
um conflito de interesses entre promotores imobilidrios e proprietarios fundiarios que
desejam realizar o parcelamento de solo para fins urbanos em seus lotes e 0s que tém

interesse na continuidade da producgéo agropecuaria.

6.3.Restricdo das permissfes de usos e reducdo dos lotes com
zoneamentos comerciais.

O presente subcapitulo aborda a perda de potencial de usos nao residenciais em
uma grande quantidade de areas da cidade, ocorrida de duas formas: 1) Retroagéo para
zoneamentos residenciais de lotes anteriormente classificados como pertencentes a
categoria comercial, notadamente aqueles terrenos que haviam recebido zoneamentos de
eixos comerciais sobrepostos na vigéncia da Lei Municipal n° 7.485/1998 (Subcapitulo 1.3),
0 que inclusive causou uma gqueda absoluta dos lotes comerciais da cidade, e; 2) Pela
diminui¢cdo dos usos permitidos nos zoneamentos, especialmente em ZCs ou ZRs de mais
altas densidades populacionais, ocorrido a partir do novo entendimento dos usos
compativeis por zona, ndo serem mais estabelecidos genericamente como "comércio”,

"servicos", mas a partir de categorias de usos constituidas por CNAEs analisados
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individualmente. A reducdo das permissdes de usos ndo-residenciais dificulta inclusive a
ampliacdo ou a instalacédo de novos empreendimentos econdmicos por décadas tidos como
compativeis com dadas localidades, restringe as possibilidades de surgimento de novas
centralidades de bairro e diminui a velocidade de processos de mudanca de uso residencial
-> comercial/servicos, culminando no aumento de custos e de burocracia para o poder

publico e para o setor privado, bem como, inibindo a¢des de investimento.

8) Sao relativamente poucos os CNAEs concentradores de 6bices em processos de
Certidao Prévia Unificada, visto que 12,94% das atividades representam dois tercos de
todos os impedimentos. Entendemos que na maior parte dos casos provavelmente isso se
deve tanto ao fato delas despertarem maior interesse em sua execugao, resultando em
uma maior quantidade de processos, quanto por haver uma rigidez excessiva na Lei
Municipal 12.236/2015, que as restringe para uma quantidade de zonas aquém do
adequado, havendo uma maior proporcdo de Obices face o total de peticionamentos.
Grande parte dessas operacdes recordistas de ébices sdo atividades comerciais varejistas

ou de servicos de pequeno alcance espacial, baixo valor preco e necessidade corriqueira.

9) Houve uma gqueda significativa da quantidade de lotes com zoneamento comercial com
a vigéncia da atual Lei de Uso e Ocupacédo do Solo, passando de 26.588 para 22.144,
reducédo de 16,71%;

10) A reducéo de lotes com zoneamento comercial ocorreu principalmente em bairros mais
distantes do centro da cidade, dificultando a formacdo de centralidades de bairro e

estimulando a constituicdo de uma cidade mais monocéntrica;

11) Uma das principais diminuig6es de usos permitidos ocorreu em relagdo as atividades
industriais em zonas comerciais (de 324 para 117 CNAES), que com excecao da ZC-5,
agora permitem apenas aquelas tidas como IND-D. Além de muito abaixo do
historicamente entendido como compativel, estas permissdes sao insuficientes as
aspiracdes dos empreendedores, resultando em muitos 6bices quanto ao uso e ocupagao
do solo nos processos de CPU e a necessidade de analise a partir dos parametros da Lei
Municipal n°® 7.485/1998;

12) A extingéo das atribuicdes de zoneamentos comerciais por meio de "eixos sobrepostos”
ndo foi acompanhada de uma revisdo precisa quanto aos usos estabelecidos
historicamente nos lotes das vias que 0s possuiam, especialmente naquelas de hierarquia

viaria mais baixa. H4 uma série delas em que j& havia concentracdo significativa de
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atividades comerciais e de servicos, especialmente os de baixo alcance espacial e
necessidade corriqueira por parte da vizinhanca. Nos lotes delas, geralmente foram
dedicados zoneamentos de classes residenciais com baixas permissfes para execuc¢ao de

atividades econdmicas na atual LUOS;

13) H& algumas zonas residenciais com grande dependéncia de vinculagdo a hierarquias

viarias para permissdo de atividades ndo-residenciais;

14) Existem questbdes qualitativas que produzem efeitos semelhantes na restricdo da
possibilidade de operacdo de empresas, a exemplo da estrita necessidade de vinculagéo
de uma grande quantidade de usos em vias coletoras B, na ZR-8 e ha ZR-9. Outro caso
ocorre na ZC-5, com o impedimento aos CNAEs comerciais e de servicos mais leves que

os liberados na zona;

15) Nos lotes com zoneamento comercial de loteamentos novos em que ainda n&o houve
uma expressiva ocupacdo, 0s parametros da Lei Municipal n°® 12.236/2015, que n&o
permitem uma série de modalidades residenciais, (em especial a residencial agrupada)

acabam por promover a subutilizagdo dos terrenos;

16) As restricdbes das permissdes de usos e a reducdo dos lotes com zoneamentos
comerciais, faz com que seja necessario trabalhar com duas legislagfes distintas para a
analise da compatibilidade de empreendimentos com dado imével, a atual LUOS e, como
contemplado em seu Art. 271, também com os parametros da Lei Municipal n°® 7.485/1998.
Apesar de o Art. 271 da Lei Municipal n® 12.236/2015, ser um dispositivo hecessario e (Util,
em virtude dos problemas elencados ao longo do diagndstico e aqui sintetizados, ele
deslegitima a legislacdo da qual faz parte ao explicitar sua ineficacia frente a realidade

existente e os interesses dos municipes.

6.4.Pouca clareza e divergéncias na apresentacao das informacdes

Aqui apresentamos algumas questbes pontuais que tratam tanto das
nomenclaturas, quanto de classes relacionadas a aspectos da Lei Municipal n°
12.236/2015. Seja para facilitar o entendimento e para proporcionar economia de tempo e
recursos, com os devidos cuidados e buscando uma representacdo mais amigavel do
contetdo da préxima Lei de Uso e Ocupacédo do Solo, as questBes apresentadas neste

subcapitulo podem ser superadas.
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17) As nomenclaturas "zonas residenciais", "zonas comerciais" e "zonas industriais"
passam a impressdo de usos Unicos previstos aos zoneamentos e ndo expressam a real

diversidade do que neles é contemplada;

18) A exposicdo dos parametros construtivos e das categorias de uso unicamente por meio

de texto dificulta a compreenséo e comparacao entre as distintas zonas;

19) Ha uma quantidade muito grande de categorias de uso (44), havendo muitas que
concentram usos semelhantes (CL-1, CL-2 e CG-1; INS-L e INS-G; SL-5 e SG-3, etc.),
além de outras que contém poucas (CG-2, SL-6, SG-5, SG-9) ou até mesmo nenhuma
atividade (SL-5 e CG-4);

20) Existem situacdes contraditérias quanto ao enquadramento de atividades em
categorias de uso, a exemplo do visto para marmorarias, classificadas como SG-10 no
Anexo Il da Lei Municipal n® 12.236/2015 e 0 CNAE 239150200 - aparelhamento de placas
e execucdo de trabalhos em marmore, granito, ardosia e outras pedras, que embora seja
referente a propria atividade de marmoraria, é classificado pela Portaria Conjunta n°
01/2015 - SMF/SMOP/IPPUL, como IND-B.

6.5.Principais aspectos positivos da Lei Municipal N° 12.236/2015

Se para 0s aspectos negativos apresentados anteriormente, ha questdes que
podem ser consideradas perdas face as leis de uso e ocupacdo do solo anteriores,
manutencdo de equivocos nelas existentes ou mesmo situagdes novas que poderiam ter
sido mais bem trabalhadas, todos os pontos positivos aqui apresentados sdo avangos em
relacdo as LUOS que vieram anteriormente. Como modelos bem sucedidos, os trabalhos
conduzidos para a revisdo das leis complementares do plano diretor devem seguir estes

elementos ao menos fundamentalmente como modelos para a realizacéo das propostas.

1) Foi extinta a figura dos "zoneamentos comerciais de eixos sobrepostos”, que
subsidiaram centenas de alteracdes pontuais de zoneamento no periodo de vigéncia das
leis municipais 3.706/1984 e 7.485/1998. Se por um lado, isso fez com que haja uma
manutencéo da fidelidade das a¢6es de planejamento tomadas mais pelo critério técnico e
validadas pela populacdo por meio do processo participativo que envolve a construcdo
original da LUOS, por outro lado, faz com que possa ser necessario mecanismos de revisao
das situacdes das distintas zonas e areas em tempos menores do que os dez anos

previstos para a vigéncia do plano diretor;
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2) O enquadramento de CNAEs em categorias de uso permitiu uma verificacdo mais
aprofundada da compatibilidade deles com a realidade existente e a pretendida na area
abarcada pelas diferentes zonas, superando as permissdes genéricas da Lei Municipal n°
7.485/1998, como visto para as zonas residenciais, comerciais e industriais, bem como
definicbes inexistentes, como as das antigas ZE-2.1 e 2.2, eliminando margens para
subjetividade por parte do corpo técnico e facilitando a apreenséo dos critérios balizadores

pela populacéo;

3) Além do caso elencado acima, também foi reduzida a quantidade de situa¢cdes em que
0 agente publico pode agir com subjetividade na andlise da compatibilidade de um
empreendimento, como ocorrido para a ZC-6 da lei anterior ou has zonas especiais sem

parametros bem definidos;

4) Para algumas zonas, houve um movimento contrario, de aumento das permissfes de
uso, a exemplo da ZR-1 e ZR-2 e, - ainda que de maneira bastante timida e com
requerimento de vinculacdo a determinadas hierarquias viarias - como ocorrido para ZC-1
e ZC-2, com aincluséo das atividades IND-D, possibilitando usos mais mistos nestas zonas.
Isso ndo elimina a necessidade de que sejam revisados 0S USOS previstos para as areas

abarcadas por elas na préxima LUOS.

5) Nas zonas industriais foi estabelecida uma hierarquizagdo mais légica das atividades
econdmicas permitidas, conforme avanca a numeracgdo da zona (ZI-1, ZI-2, ZI-3 e ZI-4),

mantém-se as permissdes das anteriores e agrega-se novas.
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