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RESUMO

A complementacdo deste estudo tem por escopo analisar a proposta de revisio do Art. 39 da Lei
Municipal 11.672/2012, a fim de resgatar a redagdo aprovada nas Conferéncias, realizadas nas datas de 25 e 26
de junho de 2010, que originaram as Leis Complementares do Plano Diretor da Cidade de Londrina, e definir de
maneira clara e objetiva o percentual de &dreas publicas que serdo destinadas ao Municipio, no momento do
Parcelamento do Solo Urbano.

Com o resgate dos critérios técnicos definidos na Lei Municipal de Parcelamento do Solo Para fins
urbanos, asseguramos, de forma técnica e planejada, as necessidades urbanisticas do Municipio, definindo as
areas minimas para o uso Institucional (destinadas a implantagdo de equipamentos publicos urbanos como
escolas, postos de salde, creches e congéneres) e para a implantagdo de pracas, parques e demais areas de
lazer.

Pela andlise da matéria identificou-se a necessidade de reformulagdo do Art. 39 da Lei
11.672/2012, eis que com a supressdo da proposta encaminhada no texto base aprovado em conferéncia, que
previa os percentuais minimos de espagos livres de uso publico e de equipamentos comunitdrios, os
procedimentos administrativos de aprovacdo de Diretrizes Urbanisticas de loteamentos carecem de segurancga
juridica, eis que muitos empreendimentos transferem a Municipalidade t3o somente 35%, sem necessariamente

resguardar a existéncia de dreas destinadas aos usos supramencionados.
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1. Complementacéao ao Relatério Técnico 02/2017

A Lei 6766/79 é lei federal, com natureza juridica de norma nacional que estabelece normas gerais de
parcelamento do solo urbano. Representou uma grande inovagdo no ordenamento juridico pétrio, vez que
acentuou a publicizagdo do parcelamento do solo urbano, reconhecendo o Estado como principal sujeito
interessado na adequada ocupagdo do espago urbano, imputando-lhe deveres e direitos na dinamica firmada
com o proprietario e a coletividade, moradora e usudria da regido.

A Lei Lehman, como ficou conhecida a Lei 6766/79, em homenagem ao Senador paulista Otto Cyrillo
Lehmann, autor do projeto de lei, estabeleceu exigéncias minimas de padrdes urbanisticos para aprovacdo da
implantacdo de loteamentos, tais como drenagem de 4guas pluvias, redes de abastecimento de agua potavel,
esgotamento sanitario, energia elétrica publica e domiciliar, bem como definiu critérios técnicos para o
resguardo dos espagos publicos, da preservacdo do meio ambiente e de protecdo as fungbes urbanisticas
elementares.

A implantagdo de loteamentos, assim como todo processo de urbanizagdo, irradia efeitos sobre todo o
meio ambiente urbano, de modo que o seu regular planejamento afeta, de um modo geral, a toda coletividade,
proporcionando o lazer, a infraestrutura e a integragdo do homem com o meio ambiente.

A lei 6766/79 em sua redagdo originaria previa que as areas destinadas ao sistema de circulagdo e a
implantagdo dos equipamentos urbanos e comunitarios n3o poderiam ter percentual inferior a 35% (trinta e
cinco por cento) da gleba, cabendo a Municipalidade fixar referido percentual diante do caso concreto,
respeitado o piso fixado pelo mencionado diploma.

Com o advento da lei 9785/99, houve a supressdo deste percentual minimo antes determinado pela lei
6766/79, cabendo a legislagdo municipal fixar os indices urbanisticos de parcelamento e de ocupacdo do solo
urbano.

Nesse sentido, a atual redacdo do Art. 42 da Lei Federal 6766/79 assegura que:

Art. 42. Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistemas de circulacdo, a_implantacdo de equipamento
urbano e comunitdrio, bem como a espacos livres de uso publico, serio
proporcionais a densidade de ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por
lei municipal para a zona em que se situem.

§1° A legislagdo municipal definira, para cada zona em que se divida o territério do
Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagdo
do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as dreas minimas e maximas de lotes e os
coeficientes maximos de aproveitamento

Ocorre, no entanto, que a Lei Municipal 11.672, de 24 de Julho de 2012, ao dispor sobre o parcelamento

do solo para fins urbanos no Municipio de Londrina prevé t3o somente o percentual total a ser destinado ao
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Poder Publico, omitindo-se de disciplinar, de forma discriminada as areas publicas de acordo com suas
diferentes finalidades:
1. Pragas e Espacos Livres de Uso Publico - drea de uso comum do povo, destinada a recreacdo, lazer
ou outra atividade ao ar livre;
2. Area Institucional - espaco destinado a equipamento publico comunitario tais como educacdo,
cultura, satde, seguranca e lazer
3. Sistema vidrio - vias de circulagdo e demais elementos como canteiros e rotatdrias.
4. Setores especiais de fundo de vale - dreas ambientais conforme Artigo 142 da do Cédigo Ambiental
Municipal, destinadas, prioritariamente, & implantagdo de parques lineares, a proteco das matas

nativas, a drenagem e a conservacdo de areas criticas.

Vejamos a atual redagdo do Art. 39 da Lei Municipal 11.672/2012:
Art. 39. A percentagem de dreas a serem transferidas ao dominio publico devera
obedecer aos seguintes critérios:
I — areas maiores que 20.000,00m? (vinte mil metros quadrados): 35% (trinta e cinco
por cento) do total a ser parcelado; e
Il — areas iguais ou inferiores a 20.000,00m? (vinte mil metros quadrados):15% (quinze

por cento) do total a ser parcelado.

Ocorre, no entanto, que apés mapeamento e andlise de uma amostragem de 42 processos de
diretrizes urbanisticas para loteamento urbano em Londrina, que tramitaram ou ainda estdo em tramite
entre 2013 e 2016, € possivel concluir que a auséncia de tais percentuais prejudica sobremaneira a agilidade
do procedimento de aprovagdo e a qualidade do projeto aprovado. A imprecisdo sobre um percentual
minimo para cada equipamento resulta em dreas imprdprias para o seu uso. Vejamos alguns exemplos de

diretrizes aprovadas:
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Figuras 01 e 02: Exemplos de Areas Institucionais (em amarelo) com dimensdes e formato inadequado para a implantagéo de
edificios publicos, bem como auséncia de area verde de praca.
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Figura 03: Exemplos de Area Institucional (em amarelo) com formato desfavorével para a implantag¢&o de equipamentos
comunitdrios e pragas (em verde) com localizagdo e dimensdes desfavoraveis & recreacdo e lazer, junto a uma avenida arterial.
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Figura 04: Exemplo de Praga com formato e
dimensdes inadequados para atividades de

recreagdo e lazer.

A definicdo das fungbes que terdo as dreas pubicas é fundamental para o processo de
planejamento urbano, eis que uma vez aprovado o loteamento e, submetido a registro publico, o particular
compulsoriamente transfere essas dreas para o poder ptblico municipal, conferindo-lhes afetacdo, de modo que
sua finalidade fica vinculada a satisfagdo do interesse publico. Trata-se da inteligéncia do art. 17 da Lei 6766/79,
que vedou a possibilidade de alteragées dos espagos destinados as areas institucionais, em virtude do potencial
risco de lesividade a ordem urbanistica.

Calha discriminarmos as espécies e suas respectivas fun¢Bes das &reas publicas compostas,
sinteticamente, pelo sistema interno de circulagdo, equipamentos urbanos, equipamentos comunitarios e dreas
verdes.

O sistema interno de circulagdo da gleba é necessério para dar acesso a populagdo residente no
futuro loteamentos aos seus respectivos lotes e ao restante da drea do municipio. Trata-se da édrea publica que
confere verdadeira ligagdo fisica entre o loteamento e a cidade, na medida em que, é por meio do sistema viario
projetado e aprovado, que havera o acesso reciproco entre a urbe e os moradores do loteamento.

O sistema vidrio desempenha diversas fungées na vida social das cidades, marcadas, sobretudo,
pelo deslocamento; circulagdo e acesso, conferindo acessibilidade e mobilidade dentro do perimetro urbano. O
sistema vidrio de um loteamento deverd comportar caracteristicas compativeis com o desenvolvimento
ordenado da cidade, tornando-se indispensavel, para tanto, a instalacdo de infraestrutura prépria ao
deslocamento seguro das pessoas e dos diversos tipos de veiculos, incluindo o transporte coletivo.

Segundo Didgenes Gasparini

As vias de circulagdo do loteamento deverdo, por for¢a dessa norma, integrar o
sistema vidrio oficial existente ou o projetado. Articulam-se as vias do loteamento
com rede vidria oficial j& implantada e a implantar. Essa articulagdo ha de ser
conseguida naturalmente, mantendo-se no loteamento as caracteristicas das vias e do
sistema vidrio existente ou projetado.

1 GASPARINI, Diégenes. O municipio e o parcelamento do solo. 22 ed. S&o Paulo: Saraiva, 1.988. P. 40.
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Além disso, a largura dessas vias internas deverd ser adequada a intensidade do trafego (de
pessoas e veiculos) que o empreendimento receberd, quantificada em razdo do tipo de edificagdo a que os lotes
se destinardo, e, ainda, garantir a higienizagdo e conforto do ambiente urbano por meio da ventilagdo e
insolacdo adequadas da area interna do loteamento.

Os equipamentos Urbanos, por sua vez, destinam-se & implantagdo da infraestrutura do
loteamento, em especial, de abastecimento de &gua, servico de esgoto, energia elétrica e coleta de dguas
pluviais, com o objetivo de tornar o local vidvel para abrigar o contingente populacional que ocupara os lotes.

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, no documento NBR 9284% classifica os
equipamentos que ddo sustentagdo as fungdes urbanas dos loteamentos, definindo-os enquanto equipamento
urbano, extraindo, por conseguinte, a seguinte definigdo: “todos os bens publicos ou privados, de utilidade
publica, destinados & prestacdo de servicos necessdrios ao funcionamento da cidade, implantados mediante
autorizag@o do poder publico, em espagos publicos e privados”.

De outro norte, as dreas publicas também sdo compostas por areas institucionais, destinadas 3
implantagdo de equipamentos comunitdrios, cuja definigdo a propria legislagdo de parcelamento do solo urbano,
especificamente em seu §22 do art. 42 prescreveu: “Consideram-se comunitdrios os equipamentos publicos de
educagdo, cultura, salde, lazer e similares.”

Tratam-se de espagos destinados a estruturagdo dos espagos de salde, educagdo, seguranca,
cultura, lazer e esporte, que integram e estimulam as vivéncias civica, comunitaria e comercial.

Com propriedade, Sérgio Frazio Do Couto® assevera:

Assim como se exige do empresario o destaque de parte de sua gleba para a
implantacdo de equipamentos urbanos, impde a Lei, no mesmo dispositivo, a
separacdo de areas destinadas a equipamentos comunitarios, entendidas essas como
areas reservadas a estabelecimentos educacionais, culturais, de saide, de lazer e
similares, cujas consideragdes mais detalhadas faremos adiante, esclarecendo desde
ja, no entanto, que mencionados equipamentos desempenhardo papel de grande
importancia para o equilibrio sdcio-politico-cultural-psicolégico da populacdo e como
fator de escape das tensdes geradas pela vida em comunidade.

[...] Esses equipamentos, como a prépria expressdo da a entender, servirio a
comunidade que habitard os lotes criados pelo parcelamento urbano e, por isso
mesmo, deverdo ser proporcionais a densidade de ocupagdo prevista para a gleba,
tendo por fim satisfazer as necessidades assistenciais e hedonisticas da coletividade.

A praga, como espaco livre de edificagdo, é uma das areas que devem ser obrigatoriamente
transferidas ao dominio publico por ocasido da implantagdo de um novo loteamento urbano, por forca da lei
Federal n? 6766/1979. A legislagdo municipal define, amparada pela literatura especializada, que a funcdo das
pracas é abrigar atividades de recreagdo e lazer, diferentes ou complementares as funcdes das demais areas

verdes que compdem o sistema de espagos livres de Londrina, tais como os parques de fundo de vale.

2 ABNT. Equipamentos Urbanos NBR 9284. Rio de Janeiro, 1986.
. Indices Urbanisticos NBR 6505. Rio de Janeiro, 1994.

® couTo, Sérgio A. Frazdo do. Manual pratico e teérico do parcelamento urbano. Rio de Janeiro: Forense,
1981. P. 64/72.
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Trata-se de espagos urbanos de vegetagdo formada pelo homem ou jé existente, destinados 3
melhoria da qualidade ambiental, funcional e estética da cidade, livres de impermeabilizacdo, admitindo-se
intervengdes minimas como caminhos, trilhas, mobilidrio urbano para descanso e recreagdo e outros meios de
passeios e divertimentos leves, ao alcance da vizinhanca local.

Sobre o servico ambiental prestado pelas areas verdes, Gabriel Montilha* com propriedade
sustenta que:

Sabemos que as chamadas areas verdes contribuem com o aumento da umidade
relativa do ar, reduzindo as doengas respiratérias; reduz a polui¢do sonora; melhora a
temperatura do ambiente; auxilia na absor¢do dos gases expelidos pelos veiculos
(CO2), reduzindo a poluicdo do ar; proporciona efeito positivo no comportamento
humano, sendo que as cidades mais arborizadas tém menores indices de violéncia e
problemas psicoldgicos; favorece no controle sobre a proliferacio de vetores de
doengas, particularmente os insetos, pois fornece um ambiente adequado para o
desenvolvimento dos predadores (passaros); favorece também a infiltragdo das 4guas
fluviais evitando as enchentes e proporcionando a recarga do lencol freético.

Diferente dos parques, as pragas sdo espagos inseridos no tecido urbano onde a paisagem urbana é
mais presente e devem atender a um grupo mais restrito da populagdo, com abrangéncia de aproximadamente
1.000 metros de seu entorno.

Além da recreagdo e lazer, as pragas com ampla cobertura vegetal também oferecem &reas de
sombreamento, contribuem para retengdo de particulas de poluigdo do ar, a redugdo do ruido e influenciam
positivamente o microclima dos arredores com a reducdo da temperatura e aumento da umidade relativa do ar.
Constituem-se em elementos estratégicos para redugdo do efeito das ilhas de calor causado pela
impermeabilizagdo do solo, com a progressiva pavimentagéo e edificagdo das areas disponiveis da cidades.

Neste mesmo sentir, José Afonso da Silva®, discorre sobre a importancia das areas verdes:

Dai a grande preocupagdo do Direito Urbanistico com a criagdo e preservacdo das
areas verdes urbanas, que se tornaram elementos urbanisticos vitais. Assim, elas vio
adquirindo regime juridico especial, que as distinguem dos demais espacos livres e de
outras dreas “non aedificandi”, até porque se admitem certos tipos de construcdo
nelas,em proporgdo reduzidissima, porquanto o que caracteriza as areas verdes é a
existéncia de vegetacdo continua, amplamente livre de edificagdes, ainda que
recortada de caminhos, vielas, brinquedos infantis e outros meios de passeios e
divertimentos leves, quando tais areas se destinem ao uso publico.

O regime juridico de éreas verdes pode incidir sobre espagos publicos ou privados.
Realmente, a legislagdo urbanistica podera impor aos particulares a obrigacdo de
preservar dreas verdes existentes em seus terrenos, ou mesmo impor a formac3o,
neles, dessas dreas, ainda que permanegam com sua destinagdo ao uso dos proprios
proprietarios. E que, como visto, as dreas verdes ndo tém fungdo apenas recreativa,
mas importam em equilibrio do meio ambiente urbano, finalidade a que tanto se
prestam as publicas como as privadas

* MONTILHA, Gabriel. A Obrigacdo de se manter a reserva florestal legal em imével urbano. Disponivel em:
<http //www.meioambiente.caop.mp.pr.gov.br/arquivos/File/reserva_legal_urbana.pdf> Acesso em: 18/03/17.
> SILVA, José Afonso da. Direito Ambiental Constitucional. 52 Edicdo. Sdo Paulo: Editora Malheiros. P.247.
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Nesse sentido, mostra-se imperioso o resgate da redagdo oriunda da Conferéncia, a fim de

assegurarmos a existéncias destes importantes elementos na formagdo de novos nicleos urbanos.

2. Conclusdes

Como contribui¢do deste estudo, recomenda-se a revisdo da Lei Municipal 11.672/2012 no sentido
de prever expressamente os percentuais minimos de &reas publicas, a fim de assegurar a existéncia de
loteamentos urbanos com dreas satisfatérias para o desempenho de suas diversas finalidades.

E importante reforcar que a redagdo extraida da Conferéncia Municipal jé previa, no texto base do
Projeto de Lei que originou a Lei Municipal 11.672/2012, que as percentagens de areas lotedveis a serem
transferidas ao dominio publico s3o de, no minimo, o arruamento necessario definido, através de diretrizes
expedidas pelo Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina — IPPUL, mais 10% (dez por cento),
sendo 7% (sete por cento) para espagos livres de uso publico e 3% (trés por cento) para equipamentos
comunitdrios ou de uso institucional.

Partilhamos da preocupagdo sobre as dreas minimas necessarias para garantir o acesso aos servicos
publicos e entendemos que seja imprescindivel a definicio de pardmetros urbanisticos que representem a
realidade da populagdo de Londrina, sobretudo, da populacdo de baixa renda que é maior usudria. E notério, na
histéria recente da cidade que as &reas destinadas aos equipamentos comunitérios n3o abarcam toda a
demanda populacional envolvida. E fato que se observa na rotina de trabalhos deste Instituto que as areas
publicas dos loteamentos mais antigos, aprovados sob a vigéncia da Lei Municipal 7.483/98, frequentemente,
ndo tém capacidade fisica de absorver a demanda excedente dos loteamentos novos.

Ademais, tal matéria ja foi objeto de discussdo na Camara através do Projeto de Lei 80/2013, de
autoria do Vereador Gatcho Tamarrado, recentemente arquivado. A ocasido da tramitagdo do Projeto de Lei, o
Conselho Municipal das Cidades, através do Oficio 072.2016 CMC, manifestou-se favoravelmente ao retorno da
redacdo, advinda da Conferéncia Municipal, bem como sugeriu que o percentual destinado as dreas
institucionais fossem ampliados de 3% para 5%, proposta com a qual este Instituto ratifica sua importancia.

Londrina, 20 de Mar¢o de 2017.

" Ad4 Flavia Galinari 3:2:/96 Bruschi de Menezes
Gestora de Arquitetura e Engenharia - IPPUL sses Técnico-administrativa — IPPUL

José Vicénte/Alves do Soccorro
Diretor de Planejamento Urbano — IPPUL
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