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APRESENTAÇÃO
A arquitetura é espaço existencial. A cidade, um espaço existencial elevado à 

potência do social. São existenciais porque estão intrinsecamente relacionados, são 
intimamente ligados à vida individual e coletiva que neles se constituem. Portanto, são 
políticos, históricos e lócus de rebeldia criativa por excelência.

Esta compreensão é uma das chaves para o entendimento da necessidade da 
multidisciplinaridade. É também um dos mais potentes argumentos para viabilizarmos a 
garantia das fronteiras disciplinares já abertas e justificativa irrefutável para a abertura 
de novas fronteiras. É, portanto, o fundamento para uma abordagem complexa sobre 
realidades que são complexas. O espaço e a vida que nele ocorre carecem de abordagens 
diversas e variados modos de investigação, dada a clara compreensão da impossibilidade 
da apreensão total de objetos de estudo dessa natureza.

Este livro, o segundo volume de “Arquitetura e Urbanismo: compromisso histórico 
com a multidisciplinaridade”, publicado pela Atena Editora, dá um passo nessa direção. 
Ele é composto por 17 artigos, cujos temas variam do edifício ao território, passando pela 
paisagem, região e pelo urbano. Neles as abordagens também variam. Vão das escalas 
micro, compreendendo a rua, os espaços arquitetônicos de edifícios e interfaces entre o 
concreto e o virtual-digital à escala da cidade, da região e do território. 

Deste conjunto é possível afirmar que o que atravessa todos os 17 artigos é a 
compreensão de tais temas, escalas e objetos de pesquisa como fontes inesgotáveis de 
abordagens disciplinares diversas. Por isso não encerram as discussões sobre os objetos 
analisados, mas deixam em aberto para discussões outras com interfaces dos saberes da 
arquitetura e urbanismo com a antropologia, a pedagogia, as engenharias, o planejamento 
urbano e regional, a geografia, a agronomia, a história, a economia, a ecologia, a psicologia, 
a filosofia, as ciências da computação e programação, a administração, entre tantas outras 
áreas que poderiam ser aqui citadas.

É possível ainda identificar movimentos interdisciplinares a partir deles. Há 
um notável trânsito de literaturas de disciplinas distintas utilizado como recurso para a 
leitura dos objetos neles analisados. Neste sentido, tais artigos indicam a necessidade de 
reconhecimento do valor e da contribuição de disciplinas próximas e distantes, mas não 
somente isso. Eles indicam a potência do reconhecimento das mais diversas disciplinas 
como partes de um campo amplo de investigações, nem sempre pacificado, jamais 
homogêneo, mas colaborativo e essencialmente crítico.

Assim, estimo boa leitura a leitoras e leitores!

Pedro Henrique Máximo Pereira
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CAPÍTULO 12
 

CENTRO E NOVA CENTRALIDADE DE LONDRINA 
SOB PERSPECTIVA MORFOLÓGICA

Mayara Henriques Coimbra
Faculdade de Engenharia e Inovação Técnico 

Profissional 
orcid.org/0000-0002-3041-2757

Gislaine Elizete Beloto
Universidade Estadual de Maringá

orcid.org/0000-0002-1409-7996 

Letícia da Mata Silva
Universidade Estadual de Maringá
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RESUMO: Devido a conciliação do processo 
de constante transformação social, cultural 
e territorial às expansões urbanas, a cidade 
contemporânea apresenta um território marcado 
por uma estrutura de múltiplos centros. Os 
movimentos de expansão e deslocamento do 
setor terciário acompanhou as diversas dinâmicas 
resultantes do desenvolvimento econômico 
das cidades, os quais, deram origem a centros 
para além do Centro tradicional. Desta forma, 
temos um afastamento conceitual, funcional, 
e até territorial, entre o Centro tradicional da 
cidades e as novas áreas de centralidade. Essas 
novas centralidades são caracterizadas como 
áreas economicamente estratégicas capazes 
de criar artificialmente simulacros de centro, e 

consequentemente, rompem com as lógicas 
tradicionais de constituição do tecido urbano. Os 
objetivos deste estudo é verificar a constituição 
de um novo arranjo de centralidades para a 
cidade média de Londrina – PR; e comparar 
morfologicamente o Centro e a nova centralidade. 
Como resultado imediato, temos que a diferença 
de formação e ocupação do tecido urbano gera 
uma distinção na vitalidade entre estas duas 
áreas; uma reversão na lógica dos espaços 
livres públicos – que passam a ser substituídos 
por áreas livres privadas - e a formação de 
uma massa edificada verticalizada pontuada na 
paisagem da cidade. Ao mesmo tempo, temos 
uma maior conexão da nova centralidade com 
as estruturas comerciais e de deslocamento 
regionais, fazendo com que a área tenha uma 
maior influência econômica no território. 
PALAVRAS - CHAVE: expansão urbana, centro, 
novas centralidades.

CENTER AND NEW CENTRALITIE OF 
LONDRINA FROM A MORPHOLOGICAL 

PERSPECTIVE
ABSTRACT: Due to the conciliation of the 
process of constant social, cultural, and territorial 
transformation with urban expansions, the 
contemporary city presents a territory marked by 
multiple centers structures. The expansion and 
movements of the tertiary sector followed the 
various dynamics resulting from the economic 
development of cities, which creates centers 
beyond the traditional Center. In this way, we 
have a conceptual, functional, and even territorial 
distancing between the traditional center of cities 
and the new centralities. These new centralities 
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are characterized as economically strategic areas capable of artificially creating simulacra of 
the center, and consequently, break with the traditional logic of formation of the urban fabric. 
The objective of this study is to verify the constitution of a new arrangement of centralities 
for the medium city of Londrina – PR; and morphologically compare the Center and the new 
centrality. As an immediate result, we have the difference in the formation and occupation of 
the urban fabric generates a distinction in the vitality between these two areas; a reversal in 
the logic of public open areas – which are replaced by private open areas – and the formation 
of a vertical built mass punctuated in the city’s landscape. At the same time, we have more 
connection of the new centrality with regional market and transportation structures, making 
the area have more economic influence in the territory.
KEYWORDS: urban expansion, city center, new centralities. 

1 |  INTRODUÇÃO
As novas centralidades, dentro de um contexto mundial, se inserem como nova 

configuração urbana decorrentes das transformações das cidades contemporâneas. Dentro 
deste processo de transformação, impulsionado pela globalização e pelo surgimento de 
áreas metropolitanas, os centros urbanos sofreram mudanças significativas no seu contexto 
social, econômico, cultural e principalmente territorial, no qual a nova ordem vigente se 
baseia em um crescimento disperso e fragmentado.

As alterações territoriais e econômicas têm sido verificadas em diferentes tipologias 
de cidades que excedem as metropolitanas. Os processos de reestruturação urbana também 
aparecem nas cidades médias, “o que denota uma alteração nas formas contemporâneas 
de reprodução do capital adentrando a dinâmica espacial de outras categorias de cidades”. 
Esse processo, além de alterar e ampliar o papel das cidades médias, altera e amplia 
o papel de centralizador do capital financeiro das grandes metrópoles, pois geram uma 
recentralização do capital dos centros de comando. (OLIVEIRA, 2008)

No panorama brasileiro, um aspecto importante ao se falar das centralidades é o 
seu surgimento a partir da implantação de grandes equipamentos de apropriação coletiva. 
Estes equipamentos têm-se mostrado capazes de gerar e manter fluxos de recentralização 
territorial, ou seja, têm-se mostrado capazes de criar áreas de novas centralidades 
fora do centro tradicional. (BELOTO e COIMBRA, 2019b; COIMBRA e BELOTO, 2020) 
Neste sentido, Sposito (1991b, p.238) indica que nesta movimentação “não há uma mera 
mudança na localização das atividades que se encontravam no centro principal ou uma 
dispersão dessas atividades, mas uma lógica locacional profícua à dinâmica econômica de 
determinadas atividades que expressam uma concentração descentralizada, expressando 
uma redefinição da centralidade intra-urbana”.

Pela lógica das centralidades nas cidades metropolitanas, as novas áreas de 
centralidade são capazes de redirecionar os investimentos e o crescimento urbano, 
possuem características que complementam os centros tradicionais e configuram novas 
áreas de consumo. E como as novas centralidades se configuram nas cidades médias, se 
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é que este fenômeno pode ser visto em tal tipologia da rede urbana? Como tais áreas se 
caracterizam morfologicamente com relação ao centro tradicional? Assim, diante destas 
questões, o presente capítulo, resultado de uma pesquisa científica, teve como objetivo 
principal verificar a formação de um novo arranjo de centralidade por meio de um estudo 
de caso comparativo entre o centro tradicional - denominado neste trabalho de Centro - e 
a nova centralidade em formação na cidade de Londrina, norte do estado do Paraná - área 
nominada de Gleba Palhano. 

Dessa forma, a tática aplicada foi a pesquisa documental e iconográfica e 
levantamentos in loco de ambas as áreas de estudo. A pesquisa documental conduziu 
à sistematização dos dados de aprovação de projetos arquitetônicos do cadastro na 
Prefeitura do Município de Londrina para a Gleba Palhano e reuniu publicações sobre a 
característica e o processo de ocupação do Centro de Londrina. A pesquisa iconográfica, 
no entanto, compreendeu o levantamento de imagens de satélite e imagens históricas e 
a interpretação destas, de modo a verificar, sob o aspecto morfológico, os movimentos de 
formação e a configuração do Centro e da nova centralidade ao longo do tempo, que, para 
efeito desta pesquisa, foi considerado a estratificação por décadas. Os mapas denominados 
figura-fundo ou cheios e vazios são os resultados mais evidentes do viés iconográfico da 
pesquisa.

Naquilo que se refere aos levantamentos in loco, deram subsídio para as análises 
referentes ao momento atual. Foram verificados lote-a-lote a característica do uso do solo 
e da ocupação deste. A estratificação do uso do solo seguiu a convenção utilizada pelos 
pesquisadores do campo de conhecimento do setor terciário, ou seja, de acordo com 
Vargas (1990), a atividade comercial é atribuída a qualquer atividade que provenha troca e 
pode ser dividida pelo comércio tradicional ou varejo tradicional - lojas de rua, cadeias de 
lojas e shoppings centers - e os prestadores de serviços. A atividade varejista é entendida 
pela venda de bens - material, tangível e estocável -, enquanto o serviço é entendido pela 
venda de um serviço - imaterial, intangível e não estocável. É importante ressaltar que as 
atividades públicas apresentam estratégias de negócio de forma diferente das privadas, 
prezando o bem coletivo e social ao invés, necessariamente, de lucros. Por esta razão, 
são separadas das atividades terciárias tradicionais. Essa atividade é representada na 
estratificação apenas como uso institucional. 

2 |  ENTRE CENTRO E CENTROS - CONCEITOS
Na rápida e crescente multiplicação de centros que caracteriza as cidades 

metropolitanas, fica evidente que a centralidade deixa de ser um atributo exclusivo do 
centro tradicional. A partir dos anos 1990, o conceito de centralidade é revisado nos 
estudos urbanos e passa a ter significado próprio, de modo que o centro deixa de ser o 
lugar referencial da centralidade (TOURINHO, 2007).
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Conforme escreve Sposito (1991a; 1991b apud BELOTO & COIMBRA, 2019a), o 
centro é o ponto de convergência, uma vez que é o lugar para onde as pessoas se dirigem. 
Ele exprime a concentricidade ou centralidade exercida em diferentes setores da cidade e 
em diferentes escalas territoriais. Como ponto de convergência único no território urbano, 
o centro conforma uma estrutura territorial centralizada; como um conjunto de pontos de 
convergências, os centros configuram uma estrutura territorial policêntrica. Há também 
a possibilidade de ocorrer uma descentralização funcional, dando origem, portanto, à 
subcentros, centros de bairro e/ou centros expandidos. Em comum, estes centros buscam 
complementar a função do centro original. 

De outro modo, a denominada nova centralidade, que se apoia em um fenômeno 
urbano denominado por Tourinho (2007, p.24) de “centro estendido”, não é necessariamente 
um complemento funcional ao centro. Para a autora, “as novas áreas de centralidade 
nada são senão uma criação artificial de espaço urbano, como local único, ainda que 
reproduzível”.

Para evitar interpretações imprecisas, assim escreve Tourinho (2007, p.25) sobre 
centro e novas centralidades: 

Esta capacidade de criar simulacros de cidade, de criar centralidade, demonstrada 
pelos agentes imobiliários, ultrapassa toda a experiência de séculos de urbanismo baseada 
na ideia de apropriação dos “lugares vantajosos” preexistentes (de qualquer ponto de vista: 
geográfico, social, econômico, estratégico etc.), conformados normalmente pelo esforço 
coletivo da sociedade.

A centralidade tornou-se independente do Centro, distanciou-se dele, conceitualmente 
e fisicamente falando. Deixou de ser atributo, como qualidade capaz de exprimir a substância 
central, para passar a ser ela mesma um substantivo adequado para identificar um espaço 
urbano que pode conter em si as condições necessárias para que exista a concentração de 
fluxos diversos - riquezas, informações, decisões, mas também, pessoas e bens materiais 
-, atividades as mais variadas ou especializadas, com independência de qualquer relação 
hierárquica referida necessariamente ao Centro da cidade. Assim, a centralidade que 
qualificava os atributos de uma parte diferenciada da cidade - o Centro - ao mesmo tempo 
em que nominava o que era cidade frente ao que era o campo, esta centralidade terminou 
flutuando livremente pela cidade, identificando ou criando espaços: os centros.

 Para além da conceituação propriamente dita, Tourinho (2007) refere-se ao centro 
tradicional como topônimo, como um substantivo próprio que identifica um lugar de forma 
particular, chamando-o de Centro. Por outro lado, as novas centralidades são substantivos 
comuns, sendo tipificada como centros.

Beloto & Coimbra (2019b, p.73-74) esclarecem que a nova centralidade projeta “duas 
escalas simultâneas de abrangência territorial” e que, portanto, as atividades comerciais 
que nela atuam, assim como a localização no território urbano, são questões estratégicas 
para o surgimento de centros. As autoras denominam de “equipamentos potencializadores 
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de centralidade” (Figura 1) aqueles que são implantados em uma área estratégica, gera 
valorização imobiliária e cuja área de influência econômica está acima da local. São 
eles: shopping center, universidade, aeroporto e áreas livres públicas. A presença da 
verticalização é destacada como resultado da valorização imobiliária. 

Figura 1. Diagrama teórico sobre criação de novas centralidades. Fonte: Beloto & Coimbra (2019b)

É demonstrado nos estudos aqui citados que as novas centralidades estabelecem 
um outro arranjo organizacional nas cidades e, sobretudo nas cidades médias, conforme 
especifica Beloto & Coimbra (2019a; 2019b). O que se apresentará, a seguir, é a 
caracterização morfológica de uma nova centralidade em face a um Centro, a partir do 
estudo de caso referência nesta pesquisa.

3 |  MORFOLOGIA DOS CENTROS DE LONDRINA

3.1 Histórico de formação do Centro e da nova centralidade de Londrina
O conjunto de cidades implantado no norte do estado do Paraná, a partir da década 

de 1930, fez parte de um plano de colonização inglês que tinha como objetivo a venda 
de lotes rurais destinados ao plantio de café. A lógica da colonização estava ligada a um 
plano imobiliário, no qual a Companhia de Terras Norte do Paraná (CTNP) era responsável 
pelo desenho e implantação das cidades, venda de terras urbanas e rurais e por prover o 
escoamento da produção agrícola através de ferrovias.  

A matriz urbana e rural, outrora implantada, partia de elementos naturais e antrópicos: 
divisores de água principal e secundários e talvegues, linha férrea e estradas rurais. A linha 
férrea, implantada na parte mais alta do território, era responsável pelo escoamento da 
produção e conexão entre todos os núcleos urbanos. As cidades implantadas ao longo da 
ferrovia, distanciadas a cada 15km, eram responsáveis pela interlocução entre a área rural 
e a urbana. O parcelamento rural foi estruturado por estradas vicinais nos divisores de água 
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secundários. A matriz rural era formada de propriedades pequenas - entre 36 e 48ha ou 
15 e 20al -, cuja parte superior serviria para a produção do café, e a parte inferior, junto ao 
fundo de vale, era destinada a moradia. (REGO, 2009)

A cidade de Londrina foi a primeira implantada pela CTNP e era considerada como 
a “porta de entrada” das terras adquiridas pela mesma. Desde a sua concepção, a cidade 
foi desenhada para ser um centro urbano com previsão de abrigar 30.000 habitantes. 
Constituída por um traçado regular em grelha (Figura 2), a cidade do plano inicial 
apresentava apenas 86 quadras e uma área de convergência de pessoas instigada pela 
concentração do comércio e pela presença de instituições públicas e áreas livres públicas. 
(REGO, 2009)

Figura 2. Traçado urbano original do Centro e detalhe do projeto original apresentando as áreas livres 
públicas do Centro, Londrina, 1930. 

Fonte: Rego (2009)

A expansão da cidade ocorreu nos primeiros anos após início da sua implantação. 
A linha férrea, que era designada como um limite do plano original, foi ultrapassada pelo 
crescimento do tecido urbano e passou a ser a divisa entre a parte “alta” e a parte “baixa” 
da cidade. 

Na sequência, a expansão urbana é dividida em três períodos, conforme Beloto & 
Ribeiro (2018). Entre os anos de 1940 e 1960, momento de franco incremento populacional 
tanto urbano quanto rural, a expansão do tecido urbano era contínua e de forma compacta. 
Ao mesmo tempo, na década de 1950, teve início o processo de verticalização da cidade, 
que ocorreu principalmente na área de convergência de pessoas. 

A década 1960 marcou o período de esgotamento do processo de ocupação rural. 
O crescimento territorial urbano se manteve, porém, dando início a uma forma urbana 
cujas bordas se apresentavam fragmentadas. Este segundo período compreende os anos 
de 1961 a 1990 e, além do crescimento extensivo, (BELOTO & RIBEIRO, 2018) Londrina 
conheceu dois fenômenos urbanos característicos das metrópoles: a curva ascendente de 
verticalização que se instaurou no final dos anos de 1980 e a conurbação proveniente da 
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política pública de habitação social. 
A então denominada “área de convergência de pessoas” em Londrina nada mais 

era do que o Centro da cidade. Por uma questão de classificação, chamaremos de centro 
tradicional. Com o crescimento extensivo e intensivo da cidade na década de 1980, o 
Centro passou a ocupar o que antes era conhecido como área do projeto original da cidade 
de Londrina. 

O terceiro período de expansão classificado por Beloto & Ribeiro (2018) trata do 
ano de 1991 até 2018, onde se detecta uma tendência à dispersão da forma urbana. Este 
modelo de crescimento formata “peças” de cidade pelo território dificultando a delimitação 
da mancha urbana como um todo. Há uma relação na literatura entre a dispersão urbana e 
a formação de novas centralidades, relação essa que é possível verificar em Londrina. Foi 
nos anos 2000 que uma segunda área comercial na porção sudoeste da cidade, comumente 
chamada de Gleba Palhano, começou a se destacar. Vinculada ao Centro apenas por 
uma avenida, além da implantação do shopping center e de grandes lojas varejistas, essa 
área começou a concentrar edifícios verticais, se destacando na paisagem londrinense e 
apontando para a formação de nova centralidade urbana.

A partir da constatação de que a formação de novas centralidades está atrelada aos 
equipamentos potencializadores, segundo Beloto & Coimbra (2019), o Catuaí Shopping 
Center é um desses propulsores da nova centralidade de Londrina. Implantado nos anos 
1990 na interseção entre a rodovia PR 445 - Celso Garcia Cid com avenida Madre Leônia 
Milito, o que poderia ser entendido como a continuidade da avenida Higienópolis, este 
empreendimento comercial foi o primeiro equipamento urbano de apropriação coletiva 
instalado na área. 

Naquele momento, a porção sudoeste da cidade era constituída basicamente por 
chácaras de lazer e de pequena produção agrícola. A implantação do shopping center 
impulsionou, gradativamente, o parcelamento e a ocupação de caráter urbano, se revelando 
como um empreendimento imobiliário, para além de um empreendimento comercial. Devido 
ao fato de parte da área estar previamente parcelada, com estradas rurais e unidades 
de pequenas chácaras, o processo de ocupação foi quase que imediato, considerando a 
estrutura fundiária existente. 

A constituição de um território morfologicamente e funcionalmente distinto do 
Centro será mostrado a seguir. Uma centralidade onde se concentra edifícios verticais 
(Figura 3) e o setor terciário especializado nas categorias: lojas independentes, lojas de 
departamentos regionais e principal centro comercial que é o shopping center. Assim, esta 
ocupação territorial diferenciada constrói uma paisagem urbana singular, marcada pelo 
maciço vertical, com edificações imponentes e de aparências contemporâneas. A nova 
centralidade de Londrina acaba se destacando como um ponto focal na paisagem.
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Figura 3. Nova centralidade de Londrina, 2019. Acervo: Laboratório de Urbanismo Regional (LURe)

3.2 Ocupação do lote urbano
Sobre a área delimitada para o estudo da nova centralidade, é possível inferir, com 

base na Figura 5, que a taxa de ocupação dos lotes tem ampla variação. Reconhecido ao 
menos três tipos de tecidos urbanos nesta área de estudo, que podem ser identificados 
como os bairros Gleba Palhano, Bela Suíça e Parque Guanabara, a taxa de ocupação pode 
ser pontuada entre 20%, 50% e 80% respectivamente - valores estes que correspondem 
a média aproximada e, no caso de lotes com edifícios verticais, apenas foi considerada a 
área da torre para efeito de efeito de cálculo.

A presença de lotes não-ocupados aliada à baixa taxa de ocupação fazem com que 
a porção da Gleba Palhano se apresente com ocupação mais rarefeita. A rarefação da 
ocupação é acentuada quando se considera a dimensão aproximada dos lotes de 4.500m² 
com quadras de 3ha na maioria. 

O tecido urbano que se configura no bairro Bela Suíça é derivado de traçado 
curvilíneo, que por si só se destaca no conjunto da área de estudo, pois o restante apresenta 
traçado linear e ortogonal. Os lotes de 800m², mas que comumente foram remembrados e 
passaram a 1.600m² aproximadamente, constam de taxa de ocupação na ordem de 50%. 
As quadras variam muito com relação à metragem.

O Parque Guanabara, por sua vez, é aquele mais densamente ocupado. Com a 
média aproximada de 300m² por lote e quadras variando entre 7.000 e 10.000m², a taxa de 
ocupação deste tecido é de 80%. De traçado urbano retilíneo, apresenta uma trama regular 
reticulada e outra mais linear, derivada de quadras mais alongadas.

Com relação ao Centro, que no caso de Londrina é resultado de um plano e de uma 
implantação do traçado na integra, quadras e lotes urbanos, a trama reticular da malha se 
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destaca com a predominância de quadras de 1ha e lotes de aproximadamente 600m². No 
geral, lotes com edifícios verticais possuem taxa de ocupação na ordem na 65%, enquanto 
os demais lotes apresentam 90% de taxa de ocupação. O resultado é visível na Figura 4. 
As quadras são densamente ocupadas, com seus limites demarcados pelas edificações.

3.3 Uso do solo urbano
Por meio da amostragem de 20% das quadras de cada área de estudo e considerando 

a classificação de uso do solo urbano descrita anteriormente, a área da nova centralidade 
apresenta 50% dos lotes com uso residencial, 35% com uso comercial, 2% com uso misto, 
e 13% dos lotes encontram-se não-ocupados. Os mesmos usos para o Centro de Londrina 
constam de 20% dos lotes com uso exclusivamente residencial, 55% com uso comercial, 
25% com uso misto, e nenhum lote vazio.

É nítida a diferença quantitativa e de distribuição dos usos do solo em cada área de 
estudo, conforme Figura 6 e Figura 7. Enquanto é predominante a formação de quadras 
com uso exclusivamente residencial na área da nova centralidade, a presença do uso 
comercial é fortemente registrada no Centro, seja por exclusividade seja por concomitância 
entre uso comercial e residencial no mesmo lote. 

A proporção entre as classes de uso do solo e o arranjo destes usos na quadra e no 
próprio lote demonstram o grau de vitalidade urbana de uma área de estudo com relação 
à outra. A mistura entre os usos vista no Centro de Londrina registra a forte presença da 
habitação, inclusive no centro tradicional, onde, usualmente nas metrópoles brasileiras, 
registra-se um abandando do uso residencial. No geral, o uso residencial está presente em 
45% dos lotes do Centro, assim como o comercial em 80%.

A distribuição dos usos no Centro não coloca em evidência nenhum traçado viário 
em particular. Há uma preponderância do uso residencial na porção oeste do Centro, ao 
passo que, onde se concentra as áreas livres públicas há uma predominância do uso misto 
e, na porção a leste, uma maior quantidade de uso exclusivamente comercial. Esta última 
porção é irrigada por três vias importantes de conexão dos extremos da cidade: avenida 
Leste-Oeste, avenida Dez de Dezembro e avenida Celso Garcia Cid - originalmente rodovia 
sentido São Paulo e Curitiba.

Na área de estudo da nova centralidade a vitalidade urbana é menor devido à 
homogeneidade dos usos presentes. 50% do total das quadras é de uso exclusivamente 
residencial. O Parque Guanabara é a porção que apresenta um pouco mais de diversificação 
de uso, tendo quadras onde se encontra o comércio ao lado de lotes residenciais. Apesar 
de não ficar tão em evidência na Figura 7, as avenidas são claramente marcadas pelo 
comércio. Isto não se mostra tão claro pois as dimensões variadas dos lotes dificultam tal 
leitura. Mesmo assim, os traçados das avenidas Higienópolis, Madre Leônia Milito e Ayrton 
Senna da Silva se destacam pela presença do uso comercial e pelo arranjo dos lotes na 
quadra, cujo maior número de testada se volta para tais vias. Da mesma forma, a rua Bento 
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Munhoz da Rocha Neto, que delimita o lago Igapó - ribeirão Cambé -, é ladeada pelo uso 
comercial.

As dimensões maiores dos lotes da nova centralidade - 7,5 vezes maior que os 
lotes no Centro - propiciam usos comerciais específicos e empreendimentos residenciais 
diferentes daqueles vistos no Centro, conforme será abordado adiante. A especificidade 
do comércio diz respeito a presença de filiais de grandes varejistas nacionais - Lojas 
Havan, Tok&Stock, Decathlon - que se instalam em grandes lotes, em vias de acesso fácil 
tanto à população local quanto aos habitantes da região, e preferencialmente próximo ao 
centro de comércio regional - shopping center - que neste caso chama-se Catuaí Shopping 
Londrina. Se observamos, situação semelhante ocorre próximo ao Centro, contudo com 
menor ênfase. O shopping mall Boulevard Londrina Shopping e a loja Leroy Merlin se 
instalaram em ampla área remanescente de 20ha, dos quais efetivamente ocupam metade, 
aproveitando-se da centralidade proveniente do Centro em conjunto com a localização 
estratégica - interseção entre as avenidas que conectam o extremo norte-sul da cidade e 
o extremo leste-oeste.

A principal diferença entre atuação de ambos os shoppings está na força de mudança 
de uso ou ocupação de seu entorno. O potencial de valorização imobiliária exercido pelo 
Catuaí Shopping Londrina é maior que o exercido pelo Boulevard Londrina Shopping. Entre 
outras possíveis justificativas, o elevado percentual de lotes não-ocupados e a grande 
dimensão destes, favorecem a ação de valorizar a área. 

Sendo o que diz Beloto & Coimbra (2019a; 2019b) sobre equipamentos 
potencializadores de centralidade, o shopping center é um desses equipamentos desde que 
em condições favoráveis para tal. Da mesma forma que parques urbanos ou grandes áreas 
livres de apropriação pública também contribuem para a formação de novas centralidades, 
como é o caso do lago Igapó que delimita a área de estudo em sua porção norte.

3.4 Áreas livres públicas versus áreas livres privadas
Nesta pesquisa, as áreas livres públicas são aquelas de apropriação coletiva, 

não edificadas, destinadas ao lazer, contemplação, atividade esportiva, cuja propriedade 
é pública; as áreas livres privadas são aquelas de apropriação coletiva, não edificadas, 
também destinadas ao lazer, contemplação e/ou atividade esportiva, cuja propriedade é 
privada. 

Conforme a Figura 2, as áreas livres públicas estão no partido urbanístico do Centro 
de Londrina. Mesmo com alterações nessas áreas e na destinação do uso de alguns 
edifícios nelas implantados, as áreas livres públicas foram mantidas. (Figura 4) São estas 
as áreas: bosque Marechal Candido Rondon, praça Marechal Floriano Peixoto, calçadão 
avenida Paraná, praça Rocha Pombo onde se localiza o Museu de Arte de Londrina, quadra 
do Museu Histórico de Londrina, Planetário de Londrina, praça da Imigração Japonesa, 
praça da rodoviária de Londrina, e pequenas outras praças que são remanescentes do 
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traçado urbano. Juntas, as áreas livres públicas que estão no Centro correspondem a 5% 
da área total.

Diferentemente do Centro, a área de estudo da nova centralidade registra um 
percentual de 2% do total em áreas livres públicas. (Figura 5) O entorno do lago Igapó é 
o percentual mais significativo, 70% das áreas livres públicas. Os demais 30% são praças 
remanescentes do traçado viário. Por outro lado, os lotes privados possuem ampla área 
livre potencialmente destinada à apropriação coletiva, na ordem de 50% da área do lote. 
A presença do shopping center e das grandes lojas varejistas acabam por substituir o uso 
coletivo de áreas livres públicas pelo uso coletivo em áreas edificadas privadas.   

3.5 Verticalização - símbolo de centralidade
A verticalização é inerente a quase toda história da cidade de Londrina. Iniciando nos 

anos de 1950, teve o processo acelerado no final da década 1980. Foram 1.412 edifícios 
aprovados entre 1980 e 1999, ao passo que, entre 1950 e 1970, foram 176 edifícios 
(FRESCA e OLIVEIRA, 2015, p.101). Estes foram os dois períodos de verticalização, cuja 
predominância de localização foi no Centro - 90% dos edifícios implantados no primeiro 
período e 80% do número total de edifícios verticais implantados no segundo período. 
Dentre aqueles que foram implantados fora do Centro, 7% localizavam-se na área de 
estudo da nova centralidade.

No terceiro período de verticalização elencado por Fresca e Oliveira (2015) entre os 
anos 2000 e 2013, o número de edifícios verticais aprovados foi de 263 unidades. Desta 
vez, a maioria não estava situada no Centro. Em torno de 23% foram aprovados no Centro 
e 21% aprovados para ser implantado na Gleba Palhano. Ademais, o restante, 56% dos 
edifícios aprovados, foi implantado de modo disperso pela cidade como um todo.

A equivalência em termos de números de edifícios aprovados e implantados no 
Centro e na Gleba Palhano nos últimos vinte anos demonstra a redução na capacidade de 
gerar centralidade decorrida do Centro diante do surgimento de outro centro. (Figura 8 e 
Figura 9) Este, por sua vez, ilustra seu poder de centralidade através da implantação cada 
vez mais crescente de edifícios verticais. 

As torres que se levantam na nova centralidade são de predominância residencial. 
Tanto estas quanto os edifícios comerciais introduzem uma tipologia de ocupação diferente 
daquela vista no Centro. Uma das razões é a grande dimensão dos lotes que possibilita 
a mudança. Identifica-se a ocupação dos lotes com as torres mais soltas, mais distantes 
entre si, mesmo quando há mais de um edifício no mesmo condomínio. O programa destes 
edifícios introduz amplas áreas coletivas de propriedade privada no interior dos lotes. Se 
considerado a taxa ocupação média aproximada de 20%, algo na ordem de 3.500m² por 
lote é área passível de apropriação coletiva. De acordo com levantamento, 50% da área 
do lote de condomínios residenciais da Gleba Palhano é ocupada com equipamentos de 
apropriação coletiva.  
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4 |  QUADRO COMPARATIVO ENTRE CENTRO E NOVA CENTRALIDADE DE 
LONDRINA

A área de estudo considerada nova centralidade de Londrina é expressivamente de 
cunho residencial. Por outro lado, a vitalidade urbana derivada da miscigenação de usos, 
sobretudo comercial e residencial concomitante na mesma edificação e/ou lote, ou mesmo 
concomitante na mesma quadra, é de maior grau no Centro do que na nova centralidade. 
Além do comércio e residência, morfologicamente, o Centro mantém o ponto central de 
convergência de fluxos e pessoas, o centro tradicional, onde se situa áreas livres públicas, 
museus, terminal urbano de transporte público, e calçadão público. A existência de áreas 
livres públicas conjugada aos usos de comércio e habitação, impulsiona a dinâmica urbana 
de uma determinada área.

A predominância de lotes significativamente maiores na nova centralidade e a 
proximidade desta área à equipamentos e estruturas de caráter regional fazem com que 
filiais de grandes varejistas nacionais aí se instalem. Esta especificidade de comércio 
não se relaciona com o entorno imediato. Sua relação é com as estruturas regionais ou 
com aquelas de capacidade de fluxos elevados de veículos, afinal, sua interface com a 
vizinhança ocorre por meio de bolsões de estacionamentos. 

A tipologia de ocupação em lotes com edifícios verticais é diferente entre a nova 
centralidade e o Centro, devido, mais uma vez, às dimensões dos lotes. A possibilidade de 
ampliação do programa arquitetônico com foco em áreas de apropriação coletiva faz com 
que, na Gleba Palhano, os condomínios verticais apresentem áreas com equipamentos 
coletivos 10 vezes maiores do que no Centro. Certamente que esta significativa diferença 
contribui para que as pessoas utilizem menos as áreas públicas como a calçada.

O percentual de verticalização do Centro ainda é maior do que na área de estudo da 
nova centralidade. Uma das razões diz respeito ao tempo com que se iniciou o processo 
de verticalização no Centro quando comparado ao da Gleba Palhano, quarenta anos 
antes; outro ponto é o poder de centralidade emitido pelo Centro desde sua origem, o que 
atraiu o capital imobiliário ao longo das décadas; e deve-se considerar também que a nova 
centralidade é uma área em formação devido ao alto percentual de lotes não-ocupados.    
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Figura 4. Figura-fundo 
Centro de Londrina, 

2019

Fonte: Google Earth 
PRO Elaborado por 

Letícia da Mata Silva e 
Ana Julia Ceole

Figura 5. Figura-fundo 
nova centralidade de 

Londrina, 2019 

Fonte: Google Earth 
PRO

Elaborado por Ana 
Julia Ceole e Mayara 
Henriques Coimbra
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Figura 6. Uso do solo do 
Centro de Londrina, 2019

Fonte: Google Earth 
PRO

Elaborado por Letícia 
da Mata Silva e Mayara 

Henriques Coimbra

Figura 7. Uso do solo 
da nova centralidade de 

Londrina, 2019 

Fonte: Levantamento in 
loco 

Elaborado por Ana 
Julia Ceole e Mayara 
Henriques Coimbra
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Figura 8. Processo 
de verticalização do 
Centro de Londrina, 

2013

Fonte: Fresca e 
Oliveira (2015); Casaril 
(2009). Elaborado por 
Letícia da Mata Silva 
e Mayara Henriques 

Coimbra 

Figura 9. Processo 
de verticalização da 
nova centralidade de 

Londrina, 2019 

Fonte: Prefeitura do 
Município de Londrina

Elaborado por Letícia 
da Mata Silva e Mayara 

Henriques Coimbra 
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5 |  CONCLUSÃO 
Através do estudo de caso, a pesquisa demonstrou que a centralidade exercida 

pelo Centro atende ao espectro social maior devido a diversidade do comércio que nele 
se localiza. Por outro lado, a presença do shopping center e de grandes lojas varejistas na 
nova centralidade torna o uso mais específico e, contudo, amplia a área de abrangência da 
centralidade para o nível regional.  

A concomitância entre os usos residencial e comercial, aliada à diversidade do 
comércio, à presença de áreas livres públicas e à confluência de fluxos por meio da 
localização do terminal urbano de transporte, resulta em maior vitalidade no Centro de 
Londrina do que na nova centralidade. Nesta última, a locomoção para áreas de comércio 
ocorre quase exclusivamente com veículos, ao passo que no Centro, os deslocamentos 
podem ser feitos a pé.  

Ao ser verificado as grandes dimensões dos lotes, o alto percentual do uso residencial 
e a baixa taxa de áreas livres públicas versus altas taxas de áreas livres privadas na nova 
centralidade, conclui-se que a qualidade de vida urbana nesta porção da cidade assumi 
outro parâmetro que não aquele da vivência das áreas coletivas urbanas.
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