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APRESENTACAO

“A cidade é uma casa grande, e a casa € uma cidade pequena.”

Leon Battista Alberti

Diariamente somos impactados pelos ambientes em que vivemos, sejam espacos
abertos ou fechados, pequenos ou amplos, a casa ou a cidade. Planejar esses ambientes
com qualidade é necessario, e isso implica na precisdo de amplo conhecimento e nas
discussoes acerca dessa producdo. Esse é o objetivo dos artigos que aqui se apresentam,
trazer a tona debates, ideias, questionamentos e possiveis solu¢cdes dentro da arquitetura
e urbanismo.

Varias dessas questdes estdo no ambito do pensamento sustentavel, quais materiais,
quais estratégias podem ser usadas. Também abrange os pontos de transformacgéo de
espacos ja existentes, uma vez que a consciéncia do impacto do abandono ou mesmo da
demolicdo do j& existente € mais uma das preocupacdes que integram esse tema tao vasto.

Na esfera urbana o debate traz a tona a necessidade de incluséo, do direito a cidade
amplo e irrestrito, abrangendo parcelas da populagdao muitas vezes negligenciadas. Abraca
também os espacgos pontuais que preenchem o urbano, e nele constroem uma identidade.

Todos esses processos dialéticos de debate devem ser trazidos a tona para manter
o ciclo de ressignificacbes nos projetos residenciais, comerciais e urbanos, atestando o que
Alberti defende da casa como uma pequena cidade e da cidade como uma pequena casa.
E nesse pensamento que devemos embarcar para nos apropriarmos do melhor que os
espacos tém a nos oferecer e refletirmos sobre as questdes que nos faltam, que néo estéo
em consonancia com o ambiente idealizado.

Boa leitura e boas reflexdes!

Jeanine Mafra Migliorini
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CAPITULO 19
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RESUMO: O presente trabalho discorre sobre a
ocupagao territorial e cursos d’agua de Londrina-
PR, avaliando como osdiscursos contemporaneos
de valorizagé@o da natureza e a expansao urbana
dissolvem limites entre areas urbanizadas,
naturais e rurais. Em especifico, o estudo refere-
se a bacia do Ribeirao Esperanca, tido como
terceiro momento de expansdo e crescimento
urbanos, em que foi possivel indicar diferengas
e heterogeneidades da paisagem urbana nas
Ultimas décadas. Entre as caracteristicas tem-
se a implantacédo da Universidade Estadual de
Londrina (1972) e do Catuai Shopping Center
(1990), ocupacgdes espontaneas legalizadas pela
prefeitura municipal, e o incentivo a verticalizagao
das quadras proximas ao Lago Igap0, revelando
um processo de ocupag¢ado mais da por¢ao norte
da microbacia do Ribeirdo Esperanca desde a
década de 1970. A implantacdo de elementos
caracteristicos de cidades contemporaneas
revela tracos de metrdpoles, tais como: os
shopping centers e os condominios residenciais
fechados de alto padréo e edificios de multiplos
pavimentos com usos residenciais e mistos.

VALORIZACAO FUNDIARIA

Forma-se um tecido urbano complexo em meio
a vastas areas de soja e trigo, que emolduram os
cursos d’agua. Diferentemente das ocupacgbes
anteriores, os corpos d’agua sado importantes
componentes da estrutura destes novos
loteamentos, muitas vezes voltados para a
especulacdo imobiliaria. Tem-se por objetivo
compreender os fendmenos determinantes e
condicionantes da organizagao socioespacial,
mediante a relagdo cidade e corpos d’agua.
Os mapas tematicos analiticos vinculados aos
elementos reguladores propostos por Panerai
(2006) permitiu aprofundar a discussao, visando
identificar as fases de crescimento, expansao
e adensamento da area analisada' para
caracterizar esse terceiro momento de expansao
urbana.

PALAVRAS-CHAVE: Londrina, microbacias
urbanas, ocupacéo territorial, dindmica urbana.

GATED COMMUNITY AND OCCUPATION
OF THE SOUTH REGION OF LONDRINA-
PR: RURBAN RELATIONSHIP AND
NATURE AS LAND VALUE

ABSTRACT: The present work discusses
the territorial occupation and watercourses of
Londrina-PR, evaluating how contemporary
discourses of valuing nature and urban expansion
dissolve boundaries between urbanized, natural
and rural areas. In particular, the study refers to
the Ribeirdo Esperanca basin, considered as the
third moment of urban expansion and growth, in
which it was possible to indicate differences and

1 Esse artigo apresenta parte das discuss6es e anélises desenvolvidas na dissertagéo de Mestrado pelo programa de Pés-Gradua-
cao em Geografia pela Universidade Estadual de Londrina “Rugosidades Urbanas em Londrina: descompassos socioambientais na
apropriacédo dos corpos d’agua” (2010), sob orientagao da Professora Doutora Yoshiya Nakagawara Ferreira.
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heterogeneities of the urban landscape in recent decades. Among the characteristics is the
implementation of the State University of Londrina (1972) and the Catuai Shopping Center
(1990), spontaneous occupations legalized and the incentive to verticalize squares near Lake
Igapd, revealing a process of occupation more of the northern part of the watershed of Ribeirdo
Esperanca since the 1970s. The implementation of characteristic elements of contemporary
cities reveals traces of metropolises, such as: shopping centers and gated communities
and buildings residential or mixed uses. A complex urban fabric is formed amid vast areas
of soybean and wheat, which frame the watercourses. Unlike previous occupations, water
bodies are important components of the structure of these new allotments, often focused
on real estate speculation. The objective is to understand the determining and conditioning
phenomena of the socio-spatial organization, through the relationship between city and
watercourses. The thematic analytical maps linked to the regulatory elements proposed by
Panerai (2006) allowed to deepen the discussion, aiming to identify the phases of growth,
expansion, and density of the analyzed area to characterize this third moment of urban
expansion.

KEYWORDS: Londrina, urban watersheds, territorial occupation, urban dynamics.

11 SETOR SUL DE LONDRINA: DE AREA RURAL A EXPANSAO URBANA

A éarea urbana de Londrina, cidade média localizada no Norte do Parana — Brasil,
€ cortada por uma série de corpos d’agua. A partir da andlise da ocupagédo e expansao
do territorio, observou-se que a cidade possui trés momentos mais significativos na
transformacéo de sua paisagem urbana. A primeira € identificada pela ocupacéo inglesa
nos anos 1920-30, quando uma rede de cidades foi “plantada” ao longo de um eixo
ferroviario, visando, sobretudo, atrair investimentos, tornando a regido norte paranaense
como uma das principais referéncias no cultivo de café até a década de 1970 e, atualmente,
importante area do agronegécio, em que Londrina desempenha o papel de cidade principal.
O segundo momento € caracterizado pela geada e queda na producédo de café, em 1975,
quando houve uma significativa ocupacéo da Regido Norte da cidade e formagao de uma
densa area habitacional fora dos limites urbanos, proximo ao distrito de Heimtal. E, por fim,
a formacao do Setor Sul de Londrina, como o terceiro momento marcante da estrutura da
paisagem da Cidade, a qual coincide com a ocupac¢éo da bacia hidrogréafica do Ribeirdo
Esperanca, que por sua vez, pertence ao Ribeirdo Cafezal (figura 1).
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4 \/\ Microbacia Ribeirdo Esperanca
NORTE

vertente direita
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Figura 1: Microbacia do Ribeirdo Esperanca, delimitacédo e localizagédo na area urbana e perfil de suas
vertentes.

Desde meados dos anos 1980, com as definicbes do Plano Diretor, em 1988, a
porcéo sul de Londrina, limitada de um lado pelo Lago Igap6 a norte e pela rodovia PR-445
a sul, foi sendo ocupada por empreendimentos privados, visando, sobretudo a valorizagao
da regido. Observa-se, nesse processo, a cooperacao entre agentes publicos e privados,
tendo em vista a abertura de novas vias e possibilidades de adensamento de algumas
areas especificas, mediante inumeros edificios de multiplos andares proporcionando o
adensamento e verticalizacdo desta area. Essa areade interesse e foco dos empreendedores
imobiliarios nos ultimos quarenta anos pertence a bacia do ribeirdo Esperanga, numa
extenséo linear desde a divisa com Cambé, local anteriormente pertencente a produtores
rurais, e a Gleba Palhano, a qual néo possuia a mesma divisdo alongada dos lotes rurais.

Aocupacao de Londrina se alastra sobre as vertentes de trés microbacias, reforcando
a dindmica e a adaptagao do ambiente construido frente as mudancgas sociais, econdmicas,
culturais, politicas e ambientais, como mecanismos de formacgéo, transformacéo e
remodelagcédo do espacgo urbano. Sdo as géneses, no entanto, de formagédo de cada uma
destas periodizagdes que fornecem substratos sobre a constituicao de seu tecido urbano,
em que a agéo privada, na maioria das vezes, antecipa o proprio planejamento.

A periferia desta area se difere do Setor Norte, pois néo se respalda em politicas
de habitacdo. Ao contrario surge do interesse especulativo imobilidrio, face a nova
dindmica econdmica — periodo pos-fordista, o qual se caracteriza pela flexibilizacdo e
desregulamentacéo econdmica, sugerindo o esfacelamento do Estado do Bem-Estar Social
e acéo privada nos setores sociais. Aterra torna-se mola propulsora para o desenvolvimento
urbano, uma vez que, parte dos lucros do agronegécio sédo investidos na especulacéo
imobiliaria: seja por meio de edificios de multiplos pavimentos as margens do Lago lgapo,

em que cada m? se valoriza conforme o privilégio de observagdo dos elementos naturais ou
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pela localizagéo privilegiada de lotes em condominios fechados, “protegendo” as nascentes
dos corpos d’agua.

Além da conjuntura socioeconémica, os fatores culturais e ambientais emergem
como elementos condicionantes aos hovos modos de habitar a cidade, deslocando-se para
as zonas rurais, a medida que isola-se dos transtornos de violéncia e stress dos centros
urbanos. Com isso, os aspectos fisiograficos do sitio sdo evidenciados e incorporados ao
discurso do marketing city, ainda que o trago impresso se assemelhe aos desenhos de
outros empreendimentos desta mesma envergadura, elementos presentes nas cidades
brasileiras de maior destaque econdmico. Nesse sentido, 0s aspectos naturais sdo tomados
e ajustados a esses loteamentos, recriando uma paisagem bucélica, como se homem e
natureza fossem pares antagonicos. O valor do lote néo se limita a suas dimensdes, pois
abarca também parte da &rea verde, dos lagos artificiais e demais elementos naturais
enxertados no desenho desses espacos.

A exaltacdo dos aspectos naturais em oposicdo a “selva de pedra” das &reas
centrais estimula a ocupagcé@o das margens dos fundos de vale. Os riscos de doencas
e demais desconfortos destes elementos domesticados definem a preferéncia pelas
areas mais proximas aos fundos de vale, daquelas adjacentes ao espigdo. Isso inverte o
processo de ocupacao caracteristico das primeiras décadas de ocupacédo de Londrina: nos
fundos de vale sédo destinados os loteamentos residenciais fechados, que o contornam e
apropriam de suas nascentes; no espigao, se localizam shopping center e redes de ensino
superior, e, nas suas proximidades, iniciando uma vigorosa verticalizacao de hotéis e
habitagdes coletivas para estudantes universitarios e classe média. No entanto, ao invés
de aglutinarem-se em areas consolidadas, estes equipamentos se alinham e se alastram
sobre areas rurais, o que também presume a existéncia de areas vazias entre essas duas

partes da cidade (figuras 2 e 3).

1 s ancadon 09262803 V3 Catun Shaping

Figura 2: Catuai Shopping Center - vista Figura 3: Localizagédo dos condominios fechados
aérea frontal: a direita Carrefour; ao fundo a e caracterizagdo da microbacia do Ribeirdo
direita - Empreendimentos Royal; & esquerda Esperanca. Fonte: Semima, 2007.

- AlphaVille Londrina. Fonte: Catuai Shopping.
Administragéo, abr. 2005.

Quanto ao sistema viario, ha uma apropriacdo dos eixos estruturais que demarcam
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esta area e definem, de certa forma, o uso e ocupacao do solo, em que se destacam como
limites: de um lado a Universidade Estadual de Londrina — UEL, com loteamentos e alguns
conjuntos habitacionais no entorno oeste, condominios fechados a sul e a leste; de outro, o
Catuai Shopping Center, situado no entroncamento das Rodovias PR-445 e Rodovia Méario
Goncalves Palhano (figura 4), a partir da qual se distribuem os condominios fechados,
que também séao diferenciados quanto as areas dos lotes: na porcéo oeste e na margem
direita do Ribeirdo Esperanca, estéo os loteamentos da Teixeira & Holzmann, mais a sul se
localizam os loteamentos do Alphaville, enquanto que, na porgao leste, existem inUmeros
condominios menores, cuja estrutura € remanescente do parcelamento fundiario do propria
CTNP.

vias arteriais

25 1 15 2 P

ESCALA GRAFICA

Base Cartografica: IPPUL,2005.
Org. Pantaledo, 2010

Figura 2: Elementos estruturadores do Setor Sul, com destaque para os eixos viarios que possibilitaram
a interligag@o com a area central [tecido urbano consolidado], tornando-se, de certa forma, um tecido
continuo, devido ao carater especulativo e a atuagéo do setor publico em prol dos agentes privados.

Elementos caracteristicos: Catuai Shopping Center e condominios fechados de alto padrdo. Paisagem

rarefeita e espraiada.

A partir da estrutura viaria existente, o Setor Sul de Londrina foi sendo definido com

o parcelamento das glebas de maneira diferenciada daquela que conforma, por exemplo,
o Setor Norte — que se apropriou dos lotes rurais longitudinais as vias (espigéo) e cursos
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d’agua ou dos lotes com dimensdes maiores, localizados na area central e planejada pela
CTNP. Permanece na estruturacdo dessa area as vias de ligacéo, principalmente a PR-
445, localizada sobre o espigdo que divide a Microbacia do Ribeirdo Cambé (em verde)
com o Ribeirdo Esperanca (em azul).

A estruturagéo do Setor Sul de Londrina, portanto, inicia-se no final dos anos 1960,
tendo em vista as prerrogativas do Plano de Desenvolvimento Integrado, proposto por
Jorge Wilheim e sua equipe em 1968, atestando uma frente de expanséo urbana a sul,
reforcando o papel do sistema viario como articulador e linha de crescimento do tragcado
urbano. Até meados dos anos 1980, a ocupacao era espraiada, dindmica alterada a partir
dos anos 1990, devido as mudancas na legislacdo urbanistica e nos investimentos do

poder publico quanto a remodelac¢ao do sistema viario.

21 ELEME[\ITOS DE' ESTRUTURAQI\O URBANA: MORFOLOGIA E
LEGISLACAO URBANISTICA

A ocupagéo da Gleba Palhano e seu desenvolvimento acentuado na ultima década
é fruto de investimento publico-privado, favorecendo a ocupacdo, desenvolvimento e
adensamento da vertente leste da Microbacia do Ribeirdo Cambé e a oeste da Microbacia
do Ribeirdo Esperanca. O divisor entre eles € a PR-445 e a ligagédo destas duas partes ao
centro da cidade ocorre pela Avenida Higienopolis/Madre Lebnia Milito e Rodovia Mabio
Palhano. Essa configuragdo proporcionou uma mudanca significativa na cidade, a medida
que a Gleba Palhano tornou-se uma centralidade, tendo o lago lgapé como principal
atrativo.

Outro acesso a regiao sul, ocorre pela Avenida Maringd/Ayrton Senna, também
situado no divisor de microbacias, caracterizando-se como eixo estrutural norte-sul. Em
2011, com a inauguragcdo do viaduto sob a PR-445, foi superada essa barreira nesse
ponto, permitindo uma outra alternativa de acesso norte-sul, ligando a regido oeste da
cidade a gleba Terra Bonita, onde foram implantados os condominios fechados da empresa
Alphaville.

Ao verificar a sobreposicao do sistema viario, nota-se que as areas rurais atuaram
como limites a essas linhas de crescimento, resultado do processo de parcelamento
desordenado dos lotes rurais, especialmente as areas de chacaras incorporadas a malha
urbana, sem agenciamento entre os tracados que se pulverizavam em meio as culturas
cafeeiras e, depois, do bindmio soja e trigo. Desse modo, um novo sistema viario € pensado,
levando a diversos problemas quanto a desapropriagdo de areas ou ainda de realocacao
das adutoras da Sanepar, conforme publicado em diversas reportagens locais:

Parada desde 2005 por conta de um imbroglio com o proprietario de um
terreno, a obra do prolongamento da Avenida Ayrton Senna (foto) foi retomada
em junho e deve ficar pronta no inicio de setembro. O trecho em construcao
comeca na Rua Bento Munhoz da Rocha e vai até a Rua Jodo Huss, totalizando
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330 metros de comprimento. (MVENEGHEL, 2008)

A obra, que teve ordem de servico assinada no inicio de 2008 e era para
ter sido concluida em fevereiro deste ano, sofreu diversos atrasos durante o
cronograma. No fim de 2008, uma adutora da Sanepar se rompeu. [...] Além
disso, segundo Jannani Junior, houve problemas em relagdo a um terreno
da Universidade Norte do Parana (Unopar). “Tinha um terreno que era da
Unopar cujo termo de doacéo sé foi assinado ha pouco tempo”, disse. Diante
disso, os prazos foram prorrogados: a liberacédo da PR-445 para o trafego sera
feita em margo, mas ainda ndo héa expectativa para finalizar a parte debaixo
do viaduto, onde esta a Avenida Ayrton Senna. (LUPORINI, 2010)

As obras de infraestrutura ficam, conforme as reportagens, a cargo do municipio,
readequando o sistema viario, permitem a conexdo dessas novas ocupag¢des a malha
urbana, valorizando a terra e tornando-a atrativa para novos empreendimentos imobiliarios.
Alguns destes sdo de investidores locais associados a empresarios de outras regibes,
notadamente S&o Paulo, formando grupos incorporadores, nos mais diversos segmentos
e estratos sociais?.

Apesar de aproveitar parte das estradas rurais abertas pela CTNP, esse tragado
€ mais sutil e menos associado a ocupacgéo anterior, pois ocorreu uma adequacéo da
estrutura regional implantada pela CTNP, na concepg¢éo do projeto imobiliario colonizador,
da década de 1930. Isso se confirma pelo desenho orgéanico dos loteamentos residenciais
fechados de alto padréo, destinados a classes mais abastadas. Outros loteamentos, de
dimensdes mais singelas e, destinados a classe média-média, retomam o desenho inicial —
lotes mais alongados. A sobreposicdo dos mapas permite uma melhor visualizagdo dessas
relagcbes. (figura 5).

Figura 5: novos elementos de estruturagdo da paisagem — pélos de crescimento e consolidagéo do
Setor Sul: 1. Catuai Shopping Center; 2. Empreendimentos Teixeira & Holzmann e 3.condominios
fechados para classe média-média.

2 Como exemplo, podemos citar o empreendimento Fit Terra Bonita, sob administragdo de um grupo de construtoras,
sendo duas construtoras locais — Gratina e Monarca, associadas a uma segunda marca da Gafisa, representada pela
construtora Tenda, que atua no setor imobiliario em todo o pais, no segmento residencial, cujo publico alvo é bastante
diverso. [http://www.graunaconstrucoes.com.br/?page=pages/noticias/8.php], acesso em 14 de outubro de 2009.
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Além das intengdes do empreendimento, a Gleba Palhano, foi demarcada, no mapa
de 1934, como Fazenda Palhano. Sobre a ocupacgéo da Gleba Palhano, Silva (2007) aponta
que as principais transformagdes ocorreram pelas divisbes da area pertencente a Mabio
Palhano, em que partes dessas terras foram convertidas em areas urbanas, permitindo,
por exemplo, a implantacdo da UEL e, posteriormente, do Catuai Shopping Center. Um
dos marcos, apontados por Silva (2007 apud PAULA, 2006), foi a subdivisdo da gleba,
constituindo: a Gleba Palhano, dividida pela PR-445, com parte localizada a margem
direita do Ribeirdo Cambé, até a Avenida Madre Lebnia Milito e outra parte, na margem
esquerda do Ribeirdo Esperanca, entre a Rodovia Mabio Gongalves Palhano e a UEL; a
Gleba Cafezal, a sul da PR-445, localizada mais a leste e, por fim, a Gleba Esperanca,
que envolve a margem direta do Ribeirdo Esperanca, onde se concentram os loteamentos
residenciais fechados. A figura 6 ilustra essa subdivisdo, legitimada sob a lei municipal n.°
1.794, de 24/12/1970.

Figura 6: Area da Fazenda Palhano.

Fonte: PML, 1984, modificado pelo autor (2010).

A Gleba Palhano é formada pelas atuais Avenida Madre Leénia Milito, Rua Jodo
Huss, Rua Joao Wylclif, R. Wesley Cesar Vanzo, foi enquadrado na ZR-5, o que incentivou
a construcdo de habitacdo coletiva, consolidando o eixo de ligacdo entre o shopping
center e o nucleo central. Inicialmente, os primeiros edificios foram construidos ao longo
da Avenida Madre Lebnia Milito, para em seguida percorrer a vertente direita do Ribeirdo
Cambé, concentrados nas vias marginais foi mais recorrente, invertendo o processo de
ocupacao do espigao para os fundos de vale. Atualmente € uma das areas mais adensadas
de Londrina, registrando uma alteracéo de sua paisagem nos ultimos 10 anos.

Perini (2004) complementa, atualizando as Zonas Especiais, de acordo com a Lei n.°
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3.706, de 16/07/1984, que trata do Zoneamento de Londrina, cujos objetivos preconizam
“[...] aadequacéo do solo as suas caracteristicas naturais, bem como o equilibrio necessério
e melhor uso da infraestrutura urbana”. (PML, 1984). H4 uma abrangéncia maior desta
nova lei de zoneamento, se comparada com a lei n. 2.518/1974, pois considera também
como parte do zoneamento, as areas agricolas ou rurais. Além disso, 0 zoneamento € mais
detalhado e contempla o processo de verticalizagdo, uma vez que a lei de 1974 nédo definia
parametros urbanisticos.

Nos intersticios entre as diversas zonas residenciais, comerciais e industriais e as
demais areas adjacentes, a municipalidade havia determinado como Zonas Especiais, das
quais se destacam: ZE-1; ZE-3 e ZE-4 (PERINI, 2004), visto que ha uma tentativa de
proteger os fundos de vale, reforcando a construcdo de vias marginais, a fim de que fossem
criados os perimetros entre as areas edificaveis e estas, consideradas non aedificanti,
conforme o mapa e quadro (figura 7).

MAPA DE ZONEAMENTO CONFORME LEI N.° 3.706/1984

Figura 7: Mapa de Zoneamento de Londrina, 1984.
Fonte: acervo do autor, 2010.

zona Definicao, atividades e usos

ZR1 | Zona residencial, de baixa densidade, com lote minimo de 500,00m2, com usos conformes
de equipamentos urbanos;

ZR2 Zona residencial, de baixa densidade, com lote minimo de 300,00m2, com usos conformes
de equipamentos urbanos, limitados a 20%;

Zona residencial, de média densidade, com lote minimo de 250,00 m2, com usos
ZR3 - e )
conformes de equipamentos urbanos, limitados a 30%;
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Zona residencial, de média densidade, com lote minimo de 250,00 m2, com usos

ZR4 conformes de equipamentos urbanos, limitados a 30%;

Zona residencial, de alta densidade, com lote minimo de 360,00 m2, com usos conformes

ZR5 de equipamentos urbanos e comércio, limitados a 30%;

ZR6 Zona residencial, de alta densidade, com lote minimo de 360,00 m2, com usos conformes
de equipamentos urbanos e comércio, limitados a 40%;

Zona residencial, de alta densidade, com lote minimo de 500,00 m2, com usos conformes

ZR7 de equipamentos urbanos e comércio, limitados a 40%;

Zona central, atividade caracteristica de centro urbano, Unica e principal, onde todo tipo
de comércio e prestacao de servigos sao natural e historicamente desenvolvidos e que
7C1 deve-sejncentivar a maior variedade pqssive[ na oterta de servicos e comércip valrejista,

recreagao, pontos de encontro e convivio social. Ndo deve ser excluida a habitagéo na
zona. Lote minimo de 500,00 m2. Em caso de uso residencial, atender os parametros
urbanisticos da ZR-2;

Zona de apoio a zona central, ou zonas centrais de bairros, assemelhadas na funcéo do

centro urbano principal, visam estimular a concentracéo de atividades e de servigos que

ZC2 | exigem areas mais amplas e que apresentam certas caracteristicas incomodas ao centro
principal. Lote minimo de 360,00 m2. Em caso de uso residencial, atender os parametros
urbanisticos da ZR-2;

Zona de comércio regional. Destinada a implantagéo de qualquer tipo de comércio,

7C3 estimulando o f:omércio e_servigo em gre}n_de escala, inclusive industrias desde que né_o
poluentes, nocivas ou perigosas. Lote minimo de 450,00 m2. Em caso de uso residencial,

atender os parametros urbanisticos da ZR-2;

711 Zona de industria leve, que sao de pequeno porte e necessitam de pequenas areas para a
instalacdo e armazenamento e que nédo sejam poluentes, ruidosas ou nocivas;

Zona de comércio local. Visa estimular a concentracao de estabelecimentos comerciais
zca | © de seryigos destinaglos a atende,r as necessidades cotidianas e imediatafs de .

abastecimento e servigcos. Lote minimo de 250,00 m2. Em caso de uso residencial, atender
0s parametros urbanisticos da zona residencial que os envolve;

7|12 Zona de industria pesada, que sé&o de grande porte e necessitam de grandes areas, para
instalacdo e armazenamento e geram trafego intenso, poluem ou ndo o ambiente natural;

O Zoneamento de 1995 (Plano Diretor aprovado em 1998), apresenta algumas
alteracbes em relacdo ao de 1984, mas reforca o adensamento dessa area da cidade
(figura 8). Ainda comparando a definicdo de ZE, fica claro que a insercéo dos fundos de
vale é uma contribuicdo desse novo zoneamento, necessérias ao ambiente construido. No
entanto, permite a construcéo de habitagéo coletiva nas imediacdes da ZE 4, favorecendo a
verticalizacdo da bacia do Ribeirdo Cambé. De acordo com o zoneamento, a regido central
e seu entorno imediato estariam liberados para a construcao de edificios de mdultiplos
pavimentos, podendo ter usos mistos — residencial e comercial, s6 comercial, ou ainda,
exclusivamente residencial. Quanto aos parametros urbanisticos, ficou determinado que
as habitagdes coletivas deveriam oferecer a seus condéminos areas de recreacao e lazer,
bem como definiam recuos, ocupacéo do lote e indice de aproveitamento de acordo com
cada uma das zonas.

Alegislagéo urbanistica, desse modo, contribuiu para as alteracées morfolégicas da
Gleba Palhano, além das modificacbes do sistema viario. Nesse sentido, a estrutura viaria,

foi implantada antes mesmo da ocupacao da area, promovendo a valorizagao dos imoveis,
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bem como incorporando a area urbana, a vertente norte do Ribeirédo Esperanca e Cafezal,
onde se localizavam lotes rurais de dimensdes maiores. As vias abertas tanto facilitaram a
articulacao no sentido norte-sul, como também no sentido leste-oeste, sendo estas, as vias
coletoras dos bairros, diferenciando-se do tragado caracteristico da CTNP.

As quadras sdo maiores que aquelas situadas na area central e Setor Norte e,
consequentemente, subdividas em lotes maiores, visando atender as exigéncias da
legislacao municipal de Zoneamento, tendo em vista que na ZR-5, os lotes minimos foram
estipulados em 360,00 m2. Apesar dessa exigéncia a forma alongada dos lotes permaneceu,
pois a largura minima exigida de 12m condicionava lotes com profundidades de até 30 m.

ZONAS ESPECIAIS CONFORME PLANO DIRETOR DE 1995

) RESIDENCIAL
a couERcw.
o wis
]
@

= PERIMETRO URBANO ATUAL

Figura 8 Zoneamento por uso do solo.
Fonte: IPPUL, 1995.

Definicao, atividades e usos

Sigla Localizacao quanto as bacias hidrograficas

Séao areas reservadas para fins especificos e sujeitas a normas proprias, nas quais toda
ZE e qualquer obra devera ser objeto de estudo por parte do Poder Publico Municipal. Estas
zonas classificam-se de acordo com a finalidade das quais foram criadas;

Zona Especial de Preservagao Histérica ou Natural — destinam-se a propiciar as
ZE1 condi¢cbes adequadas a preservagao de e ambientes, obras ou monumentos de valor
histérico, ou areas que contenham espécimes animais e vegetais, raros ou notaveis;

ZED Zona Especial Aeroportuaria - Destinada a possibilitar a operagéo segura de aeronaves e
prever a evolugdo harménica com a Cidade nas suas areas inter-relacionadas;

Zona Especial Universitaria - Destinada a conter o Campus Universitario, servindo as
ZE3 atividades especificas de ensino e treinamento profissional. A zona € limitada pelas
divisas do terreno pertencente ao Campus;

Arquitetura e urbanismo: Patriménio, sustentabilidade e tecnologia 3 Capitulo 19 m



Zona Especial de Preservagéo de Fundo de Vale - Toda area que contenha nascentes,
corregos, ribeirdes, ou qualquer curso d’agua sera considerada zona especial de
preservacao de fundo de vale. Estas areas sao limitadas pelas nascentes e margens
em distancia variavel, com a dimenséao da bacia hidrografica respectiva, topografia,

ZE 4 = L ) ; ool N s
vegetagao e demais acidentes naturais. Destinam-se prioritariamente a formacao de
parques lineares e continuos, objetivando o uso para préatica de lazer e recreagéo.
Quaisquer obras nessas areas devem restringir-se as corre¢cdes de escoamento pluvial,
fluvial e saneamento, levando em conta a protecédo da fauna e flora.

ZE5 Zona Especial Turistico-Recreativa - Destinada a conter, com especializag¢éo, instalacdes

para fins comerciais e prestacédo de servigos, ligados a recreacgao e turismo;

Zona Especial da Avenida Central - Area influenciada e, ao longo do antigo leito
ZE 6 | ferroviario, destinada a sediar um complexo viario. O uso dos lotes por ela abrangidos
sera definido em lei especial.

Zona Especial de Combustiveis - Destinada a conter as atividades de armazenamento,

s manuseio e distribuicdo de combustiveis.

ZES Zona Especial de Esportes (ZEE) - destinada a estimular as atividades desportivas e a
criacdo de centros de atletismo.

A topografia dessa regido € mais movimentada, com pequenos platds em destaque,
0s quais margeiam a PR-445, evidenciando os grandes equipamentos nestas areas: UEL,
IAPAR, Catuai shopping center, entre outros. Outro ponto que distancia este processo de
ocupacao dos anteriores € a presenca da legisla¢ado urbanistica, visando o desenvolvimento
e expansao do ambiente construido, sem, contudo, agredir os cursos d’agua e o ambiente
natural. No entanto, atividades urbanas comecaram a ocupar parte da area , que a época,
era rural na Bacia do Ribeirdo Esperanca, como observa Perini (2004):

Somente apds 14 anos, (zoneamento de 1984) foi promulgada uma nova lei de
zoneamento, ade n. 7.482 de 20 de julho de 1998, alterando substancialmente
0 zoneamento complementando as novas fungdes urbanas alterando o limite
da expanséo urbana de Londrina influindo na area do ribeirdo Esperanca
quando novas unidades habitacionais, areas comerciais e até algumas
industrias, embora ndo permitidas pela legislacéo, séo localizadas na area
préxima ao ribeirdo. (PERINI, 2004, p. 184)

O zoneamento de 1984 ndo abrangia a margem sul do Ribeirdo Esperanca e
Cafezal, a qual foi considerada como expanséo urbana em 1998, apds a aprovagdo do
novo Plano Diretor, uma vez que apresentava o parcelamento de lotes rurais. O leito do
Ribeirédo Esperanca representava o limite entre a area de expansao urbana e a area rural
do municipio.

Observa-se que uma hierarquia viaria comecava a ser esbocada, tendo como
principal via de articulacdo e de alcance regional a propria PR-445; a Avenida Madre
Lednia Milito caracteriza-se como via arterial, pois permitiria tanto o acesso para cidade,
via Avenida Higiendpolis, quanto a saida sul, via Rodovia Mabio Gongalves Palhano. Nos
mapas mais antigos e levantamentos aerofotométricos, o principal acesso a sul do Ribeirdao
Esperanca ocorria nessa faixa. (figura 9)
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Figura 9: Lago Igap6 1 e caracterizagdo da ocupacéo de Londrina.

Fonte: Acervo da autora, 2010.

O entroncamento entre esses dois eixos é que organizaram o espago e delinearam
as futuras ocupacodes. Sendo um divisor de ramificacdes secundarias, a Avenida Madre
Lednia Milito € a principal via dos fluxos no sentido leste-oeste, ainda que com a ocupacao
da Gleba Palhano, a partir do Lago Igap¢ I, tenha definido algumas vias paralelas a ela.
Definem-se como vias coletoras, de fluxo mais local, com poucos cruzamentos ao longo se
sua extensdo. Outras vias importantes ainda néo foram totalmente construidas, sendo a de
maior destaque a Avenida Ayrton Senna, continuacao da Avenida Maringa.

Na estrutura urbana tracada, havia uma preocupacdo maior com a integracédo
e interligacdo com a malha consolidada, o que imprime a convergéncia dos interesses
privados e as obras de infraestrutura promovidas pela municipalidade, e, por consequéncia,
um novo pdlo indutor de expanséao.

31 TERCEIRA FASE DE ) EXPANSAO URB!-\NA DE LONDRINA:
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E VALORIZACAO DA NATUREZA

O Setor Sul demarca a expanséao urbana da cidade de Londrina a partir da década de
1980, alterando a paisagem rural por uma paisagem heterogénea com elementos verticais
e horizontais ao longo da microbacia do Ribeirdo Esperanca e Cambé.

Na década de 1980, a expansao da cidade ocorreu contiguamente as ocupagdes
iniciais, com maior concentracdo nas regides nordeste e sudeste, devido as politicas
publicas de loteamentos para as familias de menor renda. Na década de 1990, a ocupacéo
ficou concentrada fora dos limites da area urbana, com loteamentos em areas rurais,
constituindo areas descontinuas ao tecido urano consolidado. Nota-se que a vertente sul
do Ribeirdo Esperanca ainda n&o havia sido ocupada, fato que ocorreu por volta de 1998.
Verifica-se, portanto, que até esse periodo o Setor Sul estava se estruturando, mesmo
porque o Plano Diretor de 1998 modificou a area urbana, incorporando-o ao perimetro
urbano. Ressalta-se, no entanto, que o tecido urbano consolidado [destacado em azul] ndo
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abrangia essa regiao (figura 10).

A ocupacéo do Setor Sul se efetiva nos anos 2000, devido aos agentes imobiliarios
mediante a construgdo de condominios residenciais de alto padrédo a sul do Ribeirdo
Esperancga, além dos investimentos publicos em infraestrutura urbana: abertura de vias
de ligacao entre o centro consolidado e o tecido urbano em formagéo. A cidade tem uma
expansao também na regido Norte devido a abertura de novas vias e langamento de
loteamentos, marcando a década de 2000 pelos investimentos privados na produgéo do
espaco urbano (figura 11).

Figura 10: Evolugéo e expans&o Urbana de Figura 10: Evolugao e expansio Urbana de
Londrina, 1930 — 1990. Londrina, 1930 — 2000.
Fonte: elaborado pela autora, 2010. Fonte: elaborado pela autora, 2010.

Amicrobacia do Ribeirdo Esperanca absorve os aspectos urbanos, sem, ainda, perder
suas feigdes rurais, levando ao recorte e a dissolugéo da fronteira rururbana; a microbacia
do Ribeirdo Cambé consolida-se como area urbana, com a adigéo de edificios de habitagédo
coletiva, cuja verticalidade é extrema no quadrilatero central e vai se conformando até as
vias marginais do Lago Igap6, que como bem coloca Horner (2009) é a espinha dorsal da
cidade, uma imagem simbolo e identitaria de Londrina (PANTALEAO, 2007).

Os corpos d’agua passam, dessa forma, a constituir o tecido urbano, criando
uma contiguidade e linearidade de manchas verdes, que, anteriormente, ndo eram tédo
evidentes. N&o é mais o limite a ser evitado, mas o ponto de conexao e integracao entre a
regido sul e a area central que se encontram nos fundos de vale, revigorando sua presenca
na paisagem urbana.

A continuidade dessas duas regibes é enfatizada. As relagdes intraurbanas da

microbacia do Esperanga & mais evidente que da microbacia do Jacutinga. O legado
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de periferia € totalmente transposto para o setor norte e o sul, com os suspiros da “pds-
modernidade”, expande a viséo pioneira e desbravadora do norte paranaense, que, mesmo
com um tecido urbano bem diverso do primeiro, aparenta ser conexo e coeso.

Com a insergédo do shopping center ha uma mudancga no processo de estruturagdo
urbana pois a construgéo dos elementos morfol6gicos néo é isolada ou fragmentada, isto &,
h& uma concomiténcia entre as obras de infraestrutura urbana, as edifica¢des e os corpos
d’agua urbanos e, com isso, uma dinamica de valorizagéo da regido, com varias frentes de
trabalho, transformando a regido num canteiro de obras, cuja paisagem ressoa sobre as
aguas do Lago Igapo, pela vegetagdo da mata ciliar em meio a producgéo agricola (figura
12).

Figura 12: Insercdo de condominios residenciais fechados na area rural.

Fonte: acervo da autora, 2010.

Sob uma ética do investidor privado, podemos entender a apropriacao dos elementos
naturais a paisagem urbana, associado ao poder publico que confere a uma parte da
cidade uma fisionomia homogénea, ao passo que € a reprodugéo de conceitos e tipologias
aloctones e desprendidas da propria raiz da regido, atropelando as peculiaridades de
Londrina: ndo é mais a producéo cafeeira que instiga a producéo da cidade, seja em seu
momento 4ureo ou na sua crise, respectivamente, o nlcleo central e a zona norte, mas uma
terceira via de escala extra regional.

Outro aspecto extraido analisado é a topografia. O mapa abaixo (figura 13) indica
as areas cuja inclinacao é mais suave e que, do ponto de vista, do uso e ocupacéo do solo,
tem se destinado aos loteamentos residenciais fechados, denominados por condominios
residenciais horizontais. Trata-se da area mais plana da bacia do Ribeirdo Cafezal, que se
estende no eixo NO-SE, como os demais cursos d’agua, denominado por gleba Esperanca.
Essas condi¢cbes naturais permitiram que a area fosse valorizada, como reserva de mercado

da especulacao imobiliaria, sendo foco dos parcelamentos a partir das mudancas aferidas
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na circulacdo, viabilizando sua ligagédo com o centro da cidade de Londrina (SILVA, 2007).

Figura 13: Gleba Esperanca. Org. Pantaleédo, 2010.

A presenca desses elementos modifica a relagéo entre uso e ocupacgéo do solo
com os fundos de vale, que ndo sé delimitam os loteamentos residenciais fechados como
também participam de sua conformacéo, inseridos na area do empreendimento, como se
fossem a area publica necessaria para sua aprovacao, visto que a legislacao urbanistica de
Londrina, ndo trata com especificidade esta tipologia no tecido urbano.

Retomando aos aspectos de uso e ocupacgdo do solo da microbacia do Ribeirdo
Esperanca, observamos que o processo de destruicdo da natureza é evidente, pelo
desmatamento dos fragmentos florestais, em substituicdo a espécies exoticas, o redesenho
dosrios, sugerindo lagos artificiais. Ademanda populacional destes novos empreendimentos
revela um fluxo urbano-urbano, e ndo mais a migracao rural, esta atendida pelos conjuntos
habitacionais.

41 CONSIDERAGOES FINAIS

Os pontos que concentram atividades comerciais e bancarias no Setor Norte e Sul
de Londrina demonstram que a areas de atratividade de Londrina encontram-se, hoje,
pulverizadas, constituindo paisagens horizontais em contraposi¢ao a verticalizagao do centro,
que, ja consolidado, compactou em seus 3,3 km? as atividades comerciais, residenciais
e de servicos. Significa dizer que enquanto o crescimento e adensamento da area mais
antiga da cidade foi vertical e a expansdo sobre as microbacias do Ribeirdo Jacutinga
e Esperanca expressam uma ocupagdo predominantemente horizontal, repercutindo na
formacéo de varios subcentros de atratividade e concentracéo populacional.

Dentre os diversos subcentros ou novos pontos de atratividade, destaca-se o
Shopping Center Catuai, cujo sitio pertence a microbacia do Ribeirdo Esperanga. Em
comparagcdo com outras cidades, esses elementos definem uma paisagem urbana de
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posicéo periférica, com relagdes estreitas com as vias estruturantes do sistema viario.

Novos empreendimentos, que visam somar a seguranca conquistada pelos
apartamentos, com a tranquilidade de areas campesinas, numa retomada ao bucolismo de
outrora resultam nos condominios horizontais fechados, correspondendo ao anseio e desejo
desses estratos sociais, respaldados pelo consumo, tipico da sociedade pos-fordista, da
natureza, com o subterfugio da qualidade de vida. Essa combinacao de elementos permite
o deslocamento dessas classes para as periferias, que sao areas normalmente ainda nao
ocupadas, cortadas por grandes rodovias e proximas aos shopping center. Assim, o tecido
urbano da terceira fase de estruturagdo de Londrina, ainda em formacgéo, caracteriza-
se pela horizontalidade, cujo tecido é espraiado e desconexo entre si, contrapondo-se a
verticalizagéo da regiao central e sua contiguidade com a Gleba Palhano.

O modelo implantado nas grandes cidades brasileiras também foi transferido para
as cidades médias, néo pela necessidade de “fuga” aos centros urbanos consolidados, mas
para manter o status e entrar na moda do consumo e das nuances do mercado imobiliario.
Isso confere ndo s6 o poder das classes dominantes sobre o territério, como também
implanta uma nova morfologia e novos usos para os tradicionais elementos urbanos.

Cada condominio, cercado por muros, é uma cidade isolada, cujo acesso é
altamente controlado, definindo areas restritas e exclusivas nas fimbrias rururbanas, que
oferecem atrativos de lazer, com bosques, lagos, areas de lazer e “espagos publicos” de
convivéncia entre os moradores, 0os quais sdo submetidos a regras para a ocupacdo dos
lotes individuais, visando um padrdo homogéneo das habita¢des unifamiliares. A paisagem
desses locais ocorre de duas maneiras distintas, pois ha um cenério interno e privado e as
ruas de ligagédo entre estes condominios e a cidade tornam-se passagens emparedadas,
inertes e de isolamento que, pelos muros, modificam a forma urbana empreendida no norte

paranaense no século passado.
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