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RESUMO

Existe uma ampla discussdo diante da maneira como as cidades e a forma urbana devem
acomodar a escala humana. A vitalidade urbana é compreendida como um conjunto de
condicdes encontradas no espaco onde é representada pelo movimento de pessoas nas
ruas, copresenca e potencial de interacdo nos espacos publicos, além da presenca de
atividades ndo-residenciais nos edificios. O objetivo do trabalho visapropor diretrizes
projetuais que estimulem a vitalidade urbana, por meio de um estudo empirico em um
bairro de baixa renda de Londrina (PR). As diretrizes propostas sGo agrupadas em: usos
permitidos, lotes minimo e mdéximo, fracdo de drea do lote por unidade residencial, taxa de
ocupacdo para uso misto e residencial, parGmetros de implantacdo de estacionamento,
gabarito de altura e coeficiente de aproveitamento, estimulos para fachada ativa e recuos
laterais. Com esse estudo, buscou-se medidas paraa promocdo € o aprimoramento da
vitalidade urbanaque podem ser influenciadas por meio de pardmetros urbanisticos.

Palavras-chave: pardmetros urbanisticos, ambiente construido, dreas de empreendimentos
de HIS
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ABSTRACT

There is a wide-ranging discussion about how cities and the urban form should
accommodate the human scale. Urban vitality is understood as a set of conditions found in a
space where it is represented by the movement of people in the streets, the co-presence
and the potential for interaction in public spaces, as well as the presence of non-residential
activities in the buildings. The aim of this work is, through an empirical study, to propose
design guidelines that stimulate urban vitality in a low-income neighborhood in the city of
Londrina, Brazil. The proposed guidelines can be grouped into permitted uses, minimum and
maximum plots, fraction of plot area per residential unit, occupancy rate for mixed and
residential use, parking parameters, height gauge and utilization coefficient, incentives for
active facades and side setbacks. With this study we proposed measures to promote and
improve urban vitality which can be influencedby urban parameters.

Keywords: urban parameters, built environment, low-income housing

1 INTRODUCAO

Existe uma ampla discussdo diante da maneira como as cidades e a forma urbana
devem acomodar a escala humana. Segundo Gehl (2013) esse fator foi por muito
tempo negligenciadopara a acomodacdo de autombdveis e ndo contribui para
proporcionar, entre vdrias qualidades, a vitalidade urbana e a possibilidade de
pessoas caminharem, andarem de bicicleta e acessarem o transporte publico.

A vitalidade urbanaé entendida como um conjunto de condicdes enconfradas no
espaco onde é representada pelo movimento de pessoas nas ruas, copresenca e
potencial de interacdo nos espacos publicos e a presenca de atividades ndo-
residenciais nos edificios (Saboya et al., 2015). Entre as condicdes necessdrias para
esse fendbmeno, estdo a densidade, a acessibilidade, a diversidade de uso e as
caracteristicas morfoldgicas das edificacdes (Saboya2015, 2016, 2017a, 2017b).

A densidade esta relacionada d quantidade pura e simples de pessoas e atividades
capazes de preencher os espacos publicos, visto que quanto maior a quantidade
de pessoas, usos e drea construida, maior a tendéncia de pessoas utilizando e
interagindo nas ruas (SABOYA, 2016).

No caso da acessibilidade, ela estd vinculada a faciidade com que locais e
pessoas sdo acessados pela populacdo (SABOYA, 20174a). Isso € abordado pelos
aspectos do sistema e modos de fransporte e da configuracdo da malha vidria.

Quando se trata da diversidade de uso do solo, entende-se a heterogeneidade de
usos em uma determinada drea (EWING, CERVERO, 2010). Jacobs (2000) ressalta a
importédncia da combinacdo de atividades voltada para a moradia, visto que isso
estimula o deslocamento de pessoas em diferentes hordrios do dia.

Por fim, as caracteristicas morfolégicas das edificacdesestdo relacionadasa
maneira como sdo implantados seus sistemas de barreiras e permeabilidades em
relacdo as ruas e podem influenciar o movimento de pessoas e suas interacoes
(Saboya et al. 2015).

O objetivo do trabalho visa propor diretrizes projetuaisque estimulem a vitalidade
urbana, por meio do estabelecimento de pardmetros urbanisticos, em um estudo
empirico em um bairro de baixa renda de Londrina (PR).
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2 PROCEDIMENTO METODOLOGICO

A metodologia deste frabalho consiste em um estudo empiricorealizado por meio
de levantamento de dados e de campo para registros fotograficosem toda
extensdo avenida Saul Elkind (Figura 1), localizada na zona norte delLondrina-PR. A
formacdo da avenida ocorreu concomitante com a ocupacdo da regido da Zona
Norte, através da implantacdo dos primeiros empreendimentos habitacionais de
interesse social no fim da década de 1970. A avenida é caracterizada por ser uma
centralidade para a regido onde concentra-se comeércio e servicos visando atender
a demanda da populacdo local (SILVA, 2004).

Figura 1 - Localizacdo da Avenida Saul Elkind
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Fonte: IPPUL (2016). Adaptado pelos autores

A partir do conceito de vitalidade urbana, foi realizado um levantamento
iconogrdfico e de informagdes. No uso do sofftware ArcGis foram sistematizados os
dados para o entendimento das caracteristicas da Av. Saul Elkind, tais como:
densidade, topografia, conectividade, registros aerofotogramétricos, registros
fotogrdficos, fachadas e presenca de recuos laterais e frontais (Quadro 1).

Quadro 1 - Levantamento realizado da avenida

Levantamento Andlise Fonte dos
dados
Densidade Conforme o mapa de densidade populacional,observa-se média IBGE (2010)
para baixa densidade, com uma horizontalidade predominante de
residéncias unifamiliares na regido.
Topografia A avenida encontra-se no espigdo, logo o relevo do entorno vai Prefeitura
diminuindo de altura transversalmente ao desenho dos lotes de
Londrina(20
16)
Conectividade — | Os maiores valores de Integracdo da avenida enconfram-se na FAVARAO;
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escala global parte leste e centro-oeste os quais correspondem as Areas mais URBANO,
densas da regido. (2020).
Conectividade - | Os maiores nUmeros de interseccdes da avenida estdo presentes BERTACHI
escala local nas quadras de tamanho menor. (2018)
Registros Conforme as fotos aerofotogramétricas de 1991, 1997, 2006, 2012 e IPPUL
aerofotogramét | o registro de satélite de 2022. Entende-se que o processo de (2016);
rico e de satélite | ocupacdo ndo é linear para um determinado sentido, mas de Google
forma pontual e fragmentada ao longo da via no decorrer do Earth
tfempo. Pro(2022).

Registros Apresenta-se diversas tipologias arquiteténicas e usos ao longo Elaborado

fotogrdficos dela. Partindo de uma drea bem consolidada, com um comércio pela
de varejo presente, muitas subdivisdes dos lofes com edificacdes de | autora(2022
no mdaximo dois pavimentos, para uma drea de vazio urbano, sem )
desenho de quadra no exfremo oeste da avenida.

Fachada As caracteristicas da fachada que configuram a avenida vdo se MENQOSSO;
alferando ao longo da via. Na parte leste da regido, mostra-se FONTOURA;
continuidade enfre as edificacdes, ndo apresentam larguras FARACO
extensas e apresentam no mdéximo dois pavimentos. No decorrer da | (2021)
via, nota-se que a largura das fachadas vai aumentando em
tamanhos desproporcionais a escala humana. Também hd a
presenca de residéncias caracteristicas da COHAB da década de
1970 que estdo sendo demolida para novos empreendimentos. No
extiremo oeste, apresenta-se vazios urbanos, com poucas
edificacdes em estilo galpdo.

Recuos laterais e | No mapeamento de recuos laterais, o dos recuos laterais, certificou- | MENOSSO;
frontais se a predomindncia da auséncia de recuos laterais, o que aponta FONTOURA;
um cardter continuo entre as edificacdes. No caso do FARACO
mapeamento de recuos frontais que encontram-se-sdo (2021)

predominantes em toda avenida em que o uso principal era
voltado para estacionamento de veiculos.

Fonte: Elaborado pelos autores, 2023.

A sistematizacdo dos dados permitiu a definicdo de dreas-tipos conforme
semelhancas por periodo de ocupacdo, usos e tipologia de edificacdo (Figura 2).

Figura 2 - Mapeamento das dreas-tipo
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2023.

Por fim, realizou-se um recorte para a atuacdo das diretfrizes, o qual foi escolhido
apo6s a andlise das dreas-tipo. A regido oeste da avenida (Figura 3), apesar de
atualmente apresentar muitos vazios urbanos e caréncia de infraestrutura, segundo
o Relatério de Revisdo do Plano Diretor de Londrina (2018/2028), parte desta regido
é destinada a implantacdo de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social
que se encontram em processo de construcdo. Contudo, estipula-se um movimento
de futuros moradores na regidoe o surgimento de demanda de infraestrutura e a
presenca de comércio e servico.

Figura 3 — Area de recorte
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2023.

3 RESULTADOS:UMA PROPOSTA DEDIRETRIZES DO PLANO MASSA

Ao visar a continuidade da vitalidade urbana da avenida Saul Elkind, realizou-se um
plano massa com estabelecimentos de pardmetros urbanisticos para os lotes
lindeiros & oeste da Avenida Saul Elkind o qual se difere da legislacdo vigente da Lei
de Zoneamento N° 12.236/2015 para o local.
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3.1 Lotes minimo e maximo

Buscou-se estipular o lote minimo de 250m? (10x25 metros) e lote mdximo de 3.000m?
(60 x 50m), visto que possibilita uma variedade de implantacdes, desde
empreendimentos de pequeno até grande porte sem extrapolar a escala humana.

3.2 Usos permitidos

Com relacdo aos usos permitidos estipulados pela Lei de Zoneamento N°
12.236/2015, em que os lotes lindeiros da avenida encontra-se na zona ZC-4,
resolveu-se ndo altera-los. Contudo, pretende-se desestimular a construcdo de uso
residencial horizontal. Tal proposicdo poderd ser viabilizada via tributacdo, como
por exemplo o aumento da aliguota do IPTU sobre o imdvel horizontal. Edificacoes
exclusivamente térreas, além de ndo promover adensamento, gera um maior custo
urbano em comparacdo as edificacdes verticais e de uso misto.

3.3 Fragdo de drea do lote por unidade residencial

Com a finalidade de proporcionar um adensamento controlado, determinou-se a
fracdo de drea de lote por unidade residencial que estabelece quantas unidades
residenciais podem ser construidas conforme o famanho do lote. Para um lote igual
ou acima de 360m?, serd adotado uma fracdo de drea de lote por unidade
residencial de 30 (Figura 5). Para lotes abaixo de 360m? poderd ser edificado até 4
unidades residenciais.

Figura 5- Cdlculo da fracdo de drea de lote por unidade residencial

Fracao de area de lote por unidade residencial

Referéncia
100 unidades residenciais (u.r) / edificios

- 1hectare (ha);
- 3 edificagdes; e ~
- 25 pavimentos residenciais = B unidades
cada edificio; Total = 300 residenciais
. J
s ~N

Densidade desejada

1050 habitantes / ha

\ J

300ur X 3,5 habitantes IBGE) =

. area de lote por u.r
10,000 m? == 300u.r = 33,33m?2/unidade residencial ——>

30m?/ unidade residencial

(para lotes acima de 360m?

. J/

Fonte: Elaborado pelos autores, 2023.

3.4 Taxa de ocupagdo para uso misto e residencial

Em edificacdes de uso misto, o embasamento térreo e a sobreloja no primeiro
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pavimento apresentam a taxa de ocupacdo mdaxima de 80%, devendo ser
distribuida em toda a testada caso ndo tenha aberturas laterais. Isso possibilita dar
continuidade entre os estabelecimentos, mas também assegura a taxa de
permeabilidade de 20% que € vdlida para qualquer tipo de uso. Com relacdo aos
demais pavimentos da edificacdo mista, a ftaxa de ocupacdo mdxima é
equivalente a 60%, permitindo, assim, a incidéncia de luz e ventilacdo entre as
construcoes.

Em caso de edificacdes exclusivamente de uso residencial, estabelece-se uma taxa
de ocupacdo maxima de 60%, com recuo frontal minimo de 5m para garantir
distGncia e privacidade da avenida para os moradores e recuos laterais de no
minimo 1,5m.

3.5 Implantagao de estacionamentos

A drea destinada a estacionamento nos usos mistos, comerciais ou de servico
poderd ocupar até 30% do pavimento térreo, sem desconsiderar a taxa de
permeabilidade, e situar-se no fundo do lote ou em demais pavimentos desde que
esteja protegida visualmente do logradouro publico. O acesso, estacionamento e
garagens ndo serdo computadas no cdlculo do coeficiente de aproveitamento,
mas o acesso da garagem ou estacionamento precisa estar no minimo 5 metros
atrds da vedacdo do embasamento térreo, mas sem entrar em conflito direto com
o pedestre ao inviabilizar a ocupacdo de veiculos no recuo frontal como usual.

3.6 Coeficiente de aproveitamento e gabarito de altura

Ademais, indica-se ndo delimitar um gabarito méximo de altura das edificacdes de
lotes acima de 360m?, visto que se designa um coeficiente de aproveitamento
bdsico de 6 e mdximo de 8, mediante da outorga onerosa do direito de construir,
que, por consequéncia, delimitaram a altura da edificacdo. Nesta situacdo, 50% da
drea construida destinada & recreacdo enfre o embasamento comercial e os
pavimentos residenciais, assim como a circulacdo vertical, ndo serdo contabilizados
no coeficiente de aproveitamento.

Em lotes de 250m?, estipula-se gabarito de 7m que viabiliza a construcdo de até dois
pavimentos. J& no caso de lotes de até 360m?, designa-se um gabarito de altura
mdxima de 12 metros, o que elimina a necessidade de estabelecer um coeficiente
de aproveitamento mdaximo. Reitera-se que independente da drea do lote,
mezaninos ou alpendres frontais, ndo serdo contabilizados no coeficiente de
aproveitamento.

3.7 Estimulos para fachadas ativas

Nos térreos comerciais, deve-se encorajar a fachada atfiva quecorresponde &
exigéncia de ocupacdo da extensdo horizontal da fachada por uso ndo residencial
com acesso direto e abertura para o logradouro (SAO PAULO, 2016), a fim de evitar
a formacdo de planos fechados na interface entre as construcdes e os logradouros,
promovendo a dinamizacdo dos passeios publicos. Para isso, se a edificacdo instituir
aberturas para o logradouro publico tais como, portas, janelas, vitrines, com
permeabilidade visual, com no minimo um acesso direto ao logradouro a cada 10
metros de fachada. Assim como, o recuo enfre a fachada ativa e o logradouro
publico estiver fisicamente integrado ao passeio publico, com acesso irrestrito, ndo
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sendo vedado com muros ou grades ao longo de toda sua extensdo. A edificacdo
poderd edificar um pavimento sem ser contabilizado na drea total construida.

No caso de edificacdes em esquinas, a fachada necessita de aberturas em ambos
dos logradouros para serconcebido tal direito. Diante do incentivo da fachada
ativa em busca da dinamizacdo e interacdo enfre o ambiente publico e privado,
estabeleceu-se ndo estipular um recuo minimo no pavimento térreo em edificacoes
de uso misto, sendo possivel a construcdo no alinhamento predial.

3.8 Recuos laterais

Por fim, com relac@o aos recuos laterais acima da sobreloja, elas variom conforme
o tamanho do lote e seu gabarito. Em lotes de até 360m? com até 4 pavimentos de
altura, os recuos laterais sdo no minimo € 1,5m. Nos lotes acima de 360m? entre 5 a 8
pavimentos, os recuos serdo de 2 metros. No caso de edificacdes entre 8 a 12
pavimentos, 2,5metros. Por fim, em casos de prédios acima de doze pavimentos, os
recuos laterais precisam respeitar o cdlculo de H/15, sendo H equivalente a altura
da edificacdo.

4 CONCLUSOES

Pensar em cidades com maior vitalidade urbana é um desafio, considerando a
fragmentacdo das politicas de ordenamento urbano. Areas com movimento de
pessoas NAs ruas proporcionando interacdo, requer considerar um plano de massa
que suporte a densidade prevista, adicione configuracdes na relacdo entre
espacos publicos e privados, foco no pedestre e menos a concepcdo rodoviarista.

Esse estudo apresentoudiretrizes projetuais que estimulem a vitalidade urbana
compossibilidades de uso em um plano de massa como instrumento de
planejamento urbano, na abrangéncia de escalas como a da unidade, da rua e
da cidadea partir de uma leitura contextual, como estratégia para auxiliar nas
iniciativas de fomentar a vitalidade urbana.

O entendimento de medidas e seus impactos para a promocdo da vitalidade
urbana, exigeainda estudo aprofundado e demonstra a necessidade de
proposicoes em vdrias escalas como o da unidade, da rua e da cidade.
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