





























INSTITUTO DE PESOUISA E
PLANEJAMENTO URBANO
DE MARINGA

DIRETORIA DE PLANEJAMENTO E GESTAO TERRITORIAL
PROCESSO: 27075/2021

REQUERENTE: MAFIP ADMINISTRADORA DE BENS LTDA
ASSUNTO: ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTO

PARECER n° 062/2022 — DPGT

Ao Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territorial - CMPGT

No processo n° 27075/2021 o requerente solicita a alteracao de zoneamento oy a
criagao de eixo residencial que venham a permitir a verticalizagdo em determinado trecho da

Avenida Comendador Amorim Pedrosa Moleirinho. Foram sugeridos a Zona Residencial Trés —

abaixo-assinado que, segundo ele, apresenta a manifestacdo dos moradores e proprietarios
dos lotes que ali estao localizados (folhas n° 3 a 9).

Para melhor compreensao, esclarecemos que a referida via esta inserida entre a
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek de Oliveira e a Avenida Arquiteto Nildo Ribeiro da
Rocha.

Em relacdao ao Macrozoneamento incidente na area, parte dela esta inserida na
Macrozona Urbana de Consolidacio — Residencial 1 e outra parte estd inserida na Macrozona
Urbana de Qualificacao.

De acordo com a Lei Complementar 632/2006 — Plano Diretor, tais Macrozonas
apresentam as seguintes definicdes e objetivos:

Art. 33, A Macrozona Urbana de Consolidacio corresponde a porcao
central da area urbana, caracterizada pela:
I - boa qualidade de infra-estrutura, desenho urbano e paisagem urbana:

Il - concentracdo de comércio e Servigos;
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Il - presenca e concentracéo dos bens socioambientais de Maringa.

Art. 34, A delimitacdo da Macrozona Urbana de Consolidacao tem como
objetivo orientar as politicas publicas no sentido de:

I - garantir o uso residencial;

Il -inibir a substituicdo do uso residencial pelo uso comercial e de SEervicos,
buscando a diversidade de atividades e maximo aproveitamento da infra-
estrutura instalada;

Il - valorizar, récuperar e preservar os bens socioambientais de Maringa.
Art. 35, E vedado o uso de agroquimicos na Macrozona Urbana de
Consolidagao.

Art. 36. A Macrozona Urbana de Consolidagéo residencial esta dividida em:

I - Area Central:

Il - Area Predominantemente Residencial 1

Il - Area Predominantemente Residencial 2.

)

Art. 39. As Areas Predominantemente Residenciais 1 e 2 s30 Caracterizadas
por:

I - predominio do uso residencial;

Il - estrutura urbana consolidada.

Art. 40. A delimitacéo das Areas Predominantemente Residenciais 1 e 2 tem
como objetivo:

I -a consolidagéo do atual padrao de ocupacgao;

II"- a diversificacdo das atividades, desde que compativeis com o uso
residencial;

Il - a conservacao do desenho e da paisagem de Cidade Jardim, proposta
pelo plano original da cidade.

(oor)

Art. 41. A Macrozona Urbana de Qualificagado corresponde a area urbana

ocupada em torno da Macrozona Urbana de Consolidagao, caracterizada
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pela alta taxa de crescimento populacional, pela ndo consolidagdo da infra-
estrutura, do desenho urbano € da paisagem urbana e pela grande

quantidade de terrenos nzo edificados;

Art. 42 A delimitacdo da Macrozona Urbana de Qualificacao tem como
objetivo orientar as politicas publicas no sentido de:

I - melhorar e otimizar a infra-estrutura urbana e Servigos publicos:

Il - adequar a permissao de Usos a partir de critérios de incomodidade;

I - qualificar o desenho urbano e paisagem, tendo como referéncia a
qualidade do desenho urbano original de Maringa para toda a Macrozona.
Art. 43. E vedado o uso de agroquimicos na Macrozona Urbana de
Qualificacao.

Quanto ao Zoneamento, parte dos lotes esta inserida em Zona Residencial Dois — ZR2 —
€ outra parte esta inserida em Zona Residencial Trés — ZR3. Existem ainda os eixos incidentes,
como o Eixo de Comércio e Servicos B — ECSB — na Avenida Comendador Amorim Pedrosa
Moleirinho, o Eixo Residencial B — ERB - na Avenida Arquiteto Nildo Ribeiro da Rocha e o Eixo
Residencial C — ERC — na via paisagistica, Rua Motokishi Sonoda. Alem disso, alguns lotes
estao inseridos em fundo de vale, e se caracterizam pelos parametros da Zona de Protecao
Ambiental 01 — ZP01.

De acordo com a Lej Complementar 888/2011 — Uso e Ocupagdo do Solo, tais

Zoneamentos e Eixos apresentam as seguintes defini¢bes e objetivos:
Art. 7°. Para efeito desta Lei, o territorio municipal fica subdividido nas
seguintes zonas:
()
IV - Zonas Residenciais - ZR, destinadas ao uso residencial em carater
exclusivo ou predominante, subdividem-se em-

(..)

02) Zona Residencial Dois — ZR?2: predominantemente residencial:
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a) permitido uso residencial unifamiliar e bifamiliar;

b) proibidos todos os demais usos

03) Zona Residencial Trés — ZR3: predominantemente residencial:

a) permitido uso residencial unifamiliar e bifamiliar. Uso residencial
multifamiliar sem ou com outorga onerosa;

b) proibidos todos os demais usos

(e

V - Zonas de Prote¢cao Ambiental - ZP, destinadas a contribuir para a
manutenc¢do do equilibrio ecoldgico e paisagistico no territdério do Municipio,
admitidas apenas edificacdes que se destinem estritamente ao apoio as
funcdes dos parques e reservas florestais, dividem-se em:

01) ZP01: areas de fundo de vale localizadas nas zonas urbana e rural;

()

Art. 12. Para efeito de complementar o zoneamento dos usos residenciais
definidos no artigo 7° desta Lei, ficam criados Eixos Residenciais — ER -,
com a finalidade de promover o adensamento da ocupacdo do solo,
mediante a permissdo para ocupacdo multifamiliar e a outorga onerosa do
aumento no potencial construtivo nas vias mostradas no mapa do ANEXO Il
— ZONEAMENTO DO USO DO SOLO, da presente Lel.

(..)

[l - Eixo Residencial B - ERB: constituido pelos lotes lindeiros as vias
mostradas no mapa referido no caput, compreendendo:

a) ocupagao multifamiliar de alta densidade;

b) outorga onerosa do aumento no coeficiente de aproveitamento, até o
limite de 3,5 (trés inteiros e cinco décimos) vezes a area do lote, de acordo
com a férmula do inciso | do artigo 3° da LC n°® 760/2009 e suas alteragdes;
c) edificacdo vertical mediante outorga onerosa no aumento da altura de
edificacdo, até a cota de 650m (seiscentos e cinquenta metros), segundo o

inciso Il do artigo 3° da LC n°® 760/2009;
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d) outorga onerosa correspondendo a soma dos critérios referidos nas
alineas ‘b e “c” deste inciso no caso de aumento no coeficiente de
aproveitamento e na altura de edificacao;

€) parametros de ocupacédo do solo constantes do ANEXO Il - TABELA DE

PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO desta Lei;

lll - Eixo Residencial C - ERC: situado em Zona Residencial Dois - ZR2 e
incidente sobre os lotes das vias paisagisticas situados do lado oposto ao
fundo de vale, compreendendo:

a) ocupacao multifamiliar de média densidade:

b) outorga onerosa do aumento no coeficiente de aproveitamento, até o
limite de 2.5 (dois inteiros e cinco decimos) vezes a area do lote, de acordo
com a formula do inciso | do artigo 3° da LC n° 760/2009 e suas alteragdes;
c) edificacdo de térreo em pilotis mais 4 (quatro) pavimentos ou edificacéo
de térreo mais 3 (trés) pavimentos, mediante outorga onerosa do aumento
de 3 (trés) pavimentos, calculada segundo o inciso Il do artigo 3° da LC n°
760/2009;

d) outorga onerosa correspondendo & soma dos critérios referidos nas

w "

alineas “b" e “c” deste inciso no caso de aumento no coeficiente de
aproveitamento e na altura de edificacao:

e) pardmetros de ocupagéo do solo constantes do ANEXO | - TABELA DE
PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO desta Lei;

oo

Art. 13. Para efeito de complementar o zoneamento dos usos nao-
residenciais definidos no Artigo 7° desta Lei, ficam criados Eixos de
Comeércio e Servigos - ECS, com a finalidade de abrigar usos e ocupacdes
diferenciados ou auxiliares aqueles estabelecidos para a zona a que

pertencem, nas vias mostradas no mapa do ANEXO Il - ZONEAMENTO DO

USO DO SOLO, da presente Lei conforme segue:

) o
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Il - Eixo de Comércio e Servigcos B - ECSB: restrito as vias mostradas no

mapa citado no caput, compreendendo os seguintes usos:

a) permitidos comércio e Servicos centrais e vicinais. Usos permitidos na
Z0na a que pertence o lote:

b) proibidos todos os demais usos.

Apesar da permissio para verticalizagao e para atividades comerciais e de servigos, é
possivel perceber que na referida via isso nao se consolidou efetivamente, tendo
predominancia apenas do uso residencial unifamiliar e bifamiliar, com muitos Iotes ainda nao
ocupados.

Sobre a mobilidade urbana na area, destacamos a Avenida Comendador Amorim
Pedrosa Moleirinho, com caixa de 35,00 (trinta e cinco) metros e 6tima infraestrutura, estando
totalmente pavimentada, sinalizada e com iluminacao publica, além de possuir ciclovia em toda
@ sua extensao no canteiro central. As vias locais estdo, em boa parte, também pavimentadas
e em bom estado de conservagao, porém, ¢ evidente g necessidade de abertura de mais vias
que garantam a ligagdo viaria no sentido leste-oeste, principalmente no trecho entre a Rua
Carlos Meneghetti e a Rua Professor Giampero Monacei. Neste trecho, existem varias
diretrizes viarias incidentes a serem executadas.

A partir disso, & possivel observar que se trata de uma area passivel de adensamento e
diversificacdo de USOs, que conta com infraestrutura adequada, porém, ainda bastante
subutilizada e ociosa, principalmente no trecho da Avenida Comendador Amorim Pedrosa
Moleirinho, entre a Rua Carlos Meneghetti e a Rua Professor Giampero Monacci, gue
apresenta grandes lotes ainda vazios e muitos trechos de descontinuidade viaria, gerando a
sensacao de abandono e inseguranca. Ali se encontra também a antiga estrutura da Empresa

Palmali, a qual, devido aos conflitos gerados com o entorno, pelas caracteristicas de suas

ra) I VeYi¥s)
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atividades, firmou um Termo de Compromisso com o Municipio para transferir a empresa para

1. Sobre os lotes lindeiros a Avenida Comendador Amorim Pedrosa Moleirinho:
permissao para edificacées com padrdo de altura de terreo + 20 pavimentos e a
obrigatoriedade do uso misto (térreo comercial / de servigos e torre residencial). Em relacéo as
atividades comerciais e de servigos instaladas no terreo, serdo as mesmas daquelas definidas
segundo os parametros do Eixo de Comércio e Servicos B — ECSB. Para o recuo frontal,
ficardo definidos 10,00 (dez) metros, os quais deverio permanecer livres de fechamento
(vedacao) e terao a sug qualificacéo (jardins, areas de convivio semipublico, passeio
estendido, atendimento ao comercio, etc.) e manutencao as custas dos empreendedores. Em
relacdo & area permeavel, sera exigido ao menos 20% da area do Iote para este fim. Neste
Zoneamento, o coeficiente de aproveitamento sera de 2,5, podendo atingir até 3,5 mediante

Pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir — OooDC.

¢ Altura maxima da edificagdo: térreo + 20 pavimentos
* Recuo frontal obrigatorio: 10,00 metros
s+ Coeficiente de aproveitamento: 2,5 (com OODC, 3.5)
* Permeabilidade minima do solo- 20%
2. Sobre os lotes lindeiros a via paisagistica denominada Rua Pioneiro Motokishi

Sonoda e em uma faixa de no minimo 30,00 (trinta) metros medidos a partir do alinhamento
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predial do lote: permissao para edificagdes com padrao de altura de térreo + 7 pavimentos.
Para o recuo frontal, ficargo definidos 5,00 (cinco) metros, os quais deverdo permanecer livres
de fechamento (vedacgao) e terdo a sua qualificagao (jardins, areas de convivio semipublico,
passeio estendido, efc.) e manutencao as custas dos empreendedores. Em relacdo a area
permeavel, sera exigido ao menos 20% da area do lote para este fim. Neste zZzoneamento, o
coeficiente de aproveitamento sera de 1,4, podendo atingir até 2,5 mediante pagamento da
Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC.
e Altura maxima da edificagcao: térreo + 7 pavimentos
¢ Recuo frontal obrigatorio: 5,00 metros
« Coeficiente de aproveitamento: 1.4 e (com OODC, 2,5)
« Permeabilidade minima do solo: 20%
Salientamos que o empreendimento lindeiro a via paisagistica devera ter os seus
acessos principais, de pedestres e veiculos, voltados para a via paisagistica.
Ademais, a partir do zoneamento a ser criado séo propostos alguns parametros a serem
aplicados em todas as edificagbes nele implantadas:
+ Obrigatoriedade de reaproveitamento da agua pluvial, necessitando de aprovacao
do setor competente;
e Obrigatoriedade de instalacdo de dispositivo de detencdo de agua pluvial,
necessitando de aprovacao do setor competente:
* Obrigatoriedade de instalacao de pisos drenantes com eficiéncia de, no minimo,
90% em todas as areas pavimentadas dos recuos frontais obrigatérios,
necessitando de apresentacao de laudo técnico;

e Obrigatoriedade de implantacao de energia fotovoltaica:
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e Proibicdo de aplicagdo de material refletivo em mais de 50% de cada uma das
fachadas das edificagdes.

Destacamos que o reaproveitamento da agua pluvial, a instalagdo de dispositivo de

detencao de agua pluvial e a instalagao de pisos drenantes nao substituem a area permeavel

de, no minimo, 20% da area dos lotes.

Tabela 1. Tabela resumo dos parametros propostos para a Zona Mista Dois

DIMENSAO AFASTAMENTO MINIMO DAS DIVISAS (m)
MINIMA
DE LOTE e FRONTAL LATERAIS® FUNDOS
MEIO DE COEFICIENTE i
ALTURA i MAXIMA
ZONA MISTA QUADRA/ MAXINIA DE MAXIMO DE OCUPAGAO < 02 PAV.
Dois ESQUINA. | eppicacAo DE DO LOTE SEM
TESTADA APROVEITAM. % ABERT. | <08 | <15 <02 PAV. S g7
(mYAREA (m) (un.) (%) R=RES. OoRT | <08 | sav |<20Pav| semaBerT | 77
(m?) C=COM. ABERT. COM ABERT.
MINIMA i
COMENDADOR
AMORIM TERR. 2,5 10
PEDROSA + 20 PAV. C/QUT. 6 7.5
MOLEIRINHO ATE 3,6 %
I TERREO SEN=
‘ 12/300 | + 20 PAV DISP | ., SEM = DISP
| 1« iU ~ = ) -
4 15,360 [ i 70 COM COM=1,5 5
| ! I 1.5
\ TORRE
1.4 i -0
| TERR | gouT °0 5
| HTPAV L ATE 25
(1) O recuo frontal devera permanecer livre de fechamento (vedacao) e terd a sua qualificac@o (jardins, areas de convivio semipublico, passeio
estendido, atendimento ao comércio, etc.) e manutencao as custas dos empreendedores.
(2) A faixa de 30 metros sera medida a partir do alinhamento predial lindeiro & via paisagistica.
(3) Os recuos devem atender ao Art. 22 da LC. 888/2011.
Taxa de permeabilidade minima: 20%
No processo de licenciamento de edificagdo nos lotes que confinam com o fundo de vale, devera o proprietario doar as faixas de terra correspondentes
ao fundo de vale e & via paisagistica ao Municipio, nos termos do Artigo n° 33 da LC 888/2011.

Para que se viabilize e se consolide a implantagdo da Zona Mista Dois da forma como
foi apresentada, sugerimos que seja retirado de determinado trecho da Avenida Arquiteto Nildo
Ribeiro da Rocha o Fixo Residencial B — ERB incidente, especificamente defronte aos lotes
com cadastro imobiliario n® 17000500, 17161000, 17154000, 17154250, 17000650, 17154500

e 17155000 que estdao passando por processo de alteragdo de zoneamento para Zona

w 27075, 2(}7.’(
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e -

Residencial Trés — ZR3 3 partir da Minuta de Lei que foi levada para Audiéncia Piblica na data

de 22/09/2022, a qual foi elaborada a partir da analise do processo n° 12015/2019.

IPPLAM — Instituto de @%a e;laqeja

Maringd, 23 de setembro de 2022

Atenciosamente,

oy 1@ s

Carla Caroline de Oliveira Moreschi
Arquiteta e Urbanista — CAU A62118-8
Prefeitura do Municipio de Maringa

L4 Uidas
Isabela Alves de Paula
Arquiteta e Urbanista — CAU A159566-0
Gerente de Planejamento Territorial
0 Urbano de Maringa

P

> 7 [/

/ Rafaei Olivio de Alécio
Arquiteto e Urbanista — CAU A343943

Diretor de Planejamento e Gestao Territorial

IPPLAM — Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Maringa
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