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Para proceder a revisao e ajustes finais dos projetos de leis urbanisticas que comporao o
Plano Diretor Municipal de Londrina, foram designados representantes técnicos para compor
um Grupo de Trabalho, nomeados pela Portaria SMG-ATA III N° 12, de 24 de julho de 2023.
Apds os devidos estudos, os projetos de Lei serdo submetidos a Camara Municipal de
Londrina anélise e aprovagao.

Ap0s vérias discussdes ocorridas no Grupo de Trabalho, com as devidas justificativas
apresentadas pela COHAB-Londrina, concluiu-se sobre necessidade de defini¢ao da chamada
“Area de Expansdo Urbana de Interesse Social AEU-IS”. A proposta foi aprovada pela Lei N°
13.718, de 21 de dezembro de 2023, restando ainda a elaboracao de estudos para composi¢ao
do diagnoéstico que subsidiard a defini¢do de parametros técnicos de parcelamento do solo,
infraestrutura, uso e ocupagdo do solo da Area de Expansio Urbana de Interesse Social (AEU-
IS), conforme requer o Art 19 da referida Lei.

Neste contexto apresenta-se neste documento, RELATORIO - DIAGNOSTICO E
PROPOSICOES, o estudo diagnéstico realizado na localidade expressas no Caderno Técnico
16 no qual estdo contidas as informacdes advindas de diversas fontes (municipais, estaduais e
federais) referente a demanda por areas de interesse social para atender a populagdo de baixa
renda do Municipio de Londrina, principalmente no que se refere a habitacdo de interesse

social.

2. INTRODUCAO
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A expansdo urbana de interesse social estd diretamente vinculada a demanda por
moradia, por toda infraestrutura e equipamentos publicos para atender a esta populacdo que,
em geral ¢ composta por familias de baixa renda, que compde o deficit habitacional do
Municipio. A moradia ¢ um direito garantido na Carta Magna, na Constitui¢ao Federativa do
Brasil de 1988, entretanto, esse direito ainda nao esta ao alcance de todos os brasileiros. O
deficit habitacional ¢ uma das graves refragdes da questdo social no Brasil e, segundo
pesquisa realizada pela Fundagdo Jodo Pinheiro (2021), em pesquisa realizada em 2019, ¢
composto por 5,8 milhdes de moradias.

O deficit habitacional ¢ um conceito que tem fundamentagdo em indicadores para
demonstrar tanto a falta de moradias, quanto a inadequacao dessas moradias no atendimento
as necessidades basicas da populagdo:

“O atual papel dos indicadores do deficit habitacional e da
inadequacdo domiciliar ¢ dimensionar a quantidade de moradias
incapazes de atender o “direito de acesso, por parte da populagdo, a
um conjunto de servigcos habitacionais que sejam, pelo menos,
basicos”. (FJP, 2021)
Alguns componentes sdo indispensaveis para descrever e qualificar esse deficit
2
sendo composto por: domicilios permanentes, improvisados, rusticos, 6nus excessivo de

aluguel, moradias conviventes:
“Deficit habitacional ¢ um conceito que tem dado sustentacdo aos
indicadores que buscam estimar a falta (deficit) de habitagdes e/ou
existéncia de habitagdes em condi¢des inadequadas como nogao mais
ampla de necessidades habitacionais.” (FJP, 2021)

Em Londrina, apesar de ndo haver disponivel pesquisa recente sobre o deficit
habitacional, dados disponiveis na Companhia de Habitagdo de Londrina — COHAB -
revelam uma demanda por moradia superior a 55.000 familias. Dentre elas, estao as familias
cadastradas na COHAB-LD, que esperam pelo acesso ao primeiro imovel, e aquelas que
ocupam dareas de forma irregular, com moradias precérias, que demandam execu¢do de
infraestrutura e regulariza¢do Fundiaria para garantir a propriedade, e outras que demandam
reassentamento por ocuparem areas improprias para moradia.

O crescimento desordenado das cidades, associado ao agravamento da questdao
social decorrente da crise politica, econdmica e social que impactou o Pais e o mundo nos
ultimos anos, decorrente de varios fatores, dentre eles, a pandemia do corona virus, e as

limitagdes da politica habitacional, que ndo responde a toda demanda de interesse social, tem
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gerado um cenario favoravel as ocupagdes irregulares, com aglomerados subnormais e
moradias improvisadas. Em outros casos, por conta do 6nus excessivo de aluguel, familias se
submetem a moradia convivente ou a adensamentos que, em muitos casos, colocam em risco
a integridade fisica, emocional e intelectual de seus membros, principalmente as criancas e
adolescentes, por conta da falta de privacidade e ambiente adequado para o seu
desenvolvimento saudavel.

Este cendrio produz um dos principais sintomas de uma das refragdes da questdo
social, que ¢ a questdo da moradia, e compoe o deficit habitacional e a explicita exclusdo de
uma parcela da populagdo do mercado imobilidrio, que n3o atende aos requisitos para
obtencdo de financiamento habitacional. Em momentos de crise, as ocupacgdes irregulares
atendem a demanda daqueles que ajudam a construir a cidade todos os dias, contrariando a
suposta “melhora na qualidade de vida da sociedade contemporanea” e urbana (Melchior e
Silva, 2005). Enquanto a resposta a esta demanda ndo se materializa, a propria populagdo
utiliza os mecanismos informais e ilegais para ter acesso a ocupac¢ao do solo urbano e
resolver, de forma precaria e improvisada, a questdo da moradia.

Essa populagdo depende da intervencdo do Estado, que deve criar alternativas de
respostas a esta demanda, por meio de uma Politica Habitacional efetiva, com regramento
especial e direcionado, com programas alternativos de interesse social, que permitam o uso
socialmente justo e ambientalmente saudavel do espago urbano. O poder publico municipal
tem a responsabilidade de executar a politica de desenvolvimento urbano, por meio de
diretrizes gerais, fixadas em Lei Municipal, para ordenar o pleno desenvolvimento da fung¢ao
social da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (art. 182 da CF).

As Areas de Expansio Urbana de Interesse Social (AEU — IS), podem
representar uma estratégia promissora para construir respostas a demanda supracitada se, ao
serem normatizadas, levarem em considera¢do o perfil social e econdmico da populacio
demandante, de suas necessidades e dos elementos essenciais para garantir a melhoria da
qualidade de vida desses cidadaos. Por isso, faremos uma breve apresentacdo do perfil dessa
populacdo e dos atuais programas habitacionais desenvolvidos pela Companhia de Habitagdo
de Londrina — COHAB-LD, como empresa publica do Municipio de Londrina, para subsidiar

a reflexd@o e propositura de parametros urbanisticos para as AEU-IS.
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3. INDICADORES SOCIOECONOMICOS DA POPULACAO
DEMANDANTE

3.1 Das Ocupacoes Irregulares:
Entende-se por ocupacao irregular todo assentamento humano promovido por particulares em
terras publicas ou privadas sem a devida autorizagdo legal, atribuindo & area ocupada
finalidade diferente da atribuida pelo poder publico. Em Londrina, estas ocupacdes sdo
caracterizadas pela auséncia ou precariedade de infraestrutura urbana, e pelo perfil de
vulnerabilidade social dos moradores.

Atualmente, o municipio de Londrina apresenta 50 ocupacdes irregulares que abrigam
cerca de 4.000 familias, segundo levantamento realizado pela COHAB-LD em 2023. Somente
na regido Sul, residem aproximadamente 1.000 familias, divididas em 14 ocupagdes: 2 areas
particulares, 5 de propriedade da COHAB-LD e 7 da Prefeitura Municipal de Londrina. As

ocupacgoes da regido Sul sao, em maioria, antigas, tendo 24 anos de existéncia, em média.

2020 =
FAMILIAS EM OCUPAGAO IRREGULAR POR REGIAO 2010 .

Wy 5 & g uw mw g g
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Figura 2: Ano de sm’élmento das ocupagoes da

Figura 1: Quanti
igura I Quantida regido Sul. Fonte: COHAB, 2023,

ocupagoes irregulares por regido. Fonte:
COHAB, 2023.

A populagdo que habita as ocupagdes da regido Sul apresenta perfil de vulnerabilidade
social, com tamanho médio de 3,6, renda familiar média de R$ 985,50 e renda per capita
média de R$ 273,75. A maioria desta populacdo se encontra desempregada, ¢ 33% recebem
Bolsa Familia. Quanto a escolaridade, ¢ predominante o ensino fundamental incompleto, com

60%.
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Figura 3: Renda familiar total. Fonte: COHAB, Figura 4: Escolaridade. Fonte: COHAB, 2023.
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Figura 5: Beneficios. Fonte: COHAB, 2023.

Por sua natureza, as ocupagoes irregulares se ddo em locais desocupados, ocorrendo
em areas de preservacdo ambiental, terrenos destinados a uso publico, ou areas improprias
para construgdo. Por isso, grande parte das familias demanda reassentamento, ja que as areas
onde habitam ndao se enquadram em REURB-S por caracterizar area impropria para uso
habitacional.

O longo tempo de ocupacdo, somado a segregacdo socioespacial caracteristica destas
areas, acaba criando alto grau de pertencimento ao territorio local, ja que toda a rede de
relagdes sociais se concentra na regido, indo desde as relagdes interpessoais e familiares ao
acesso a servicos publicos como satde e educacdo, passando pelas relagdes econdOmicas,
profissionais e culturais. Esse conceito precisa ser considerado no momento de propor
solugdes para a moradia a essas familias. Do contrario, o risco de ndo adaptagdo a um novo
territorio pode gerar abandono de unidades habitacionais e retorno a ocupagdes irregulares
pois, principalmente as familias de baixa renda, dependem muito de toda a rede de suporte
social para atendimento de suas necessidades basicas que vao para além do que os servigos
publicos podem oferecer:

“O sentimento de pertencimento e identificagdo em um grupo ¢
essencial para que as pessoas se ajudem, bem como construam lagos de
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afeto e confianga, que podem fortalecer-se com as dificuldades e os
conflitos encontrados cotidianamente. [...] Ter com quem contar ¢
salutar para qualquer pessoa e ter alguém que vivencie algo parecido ¢é
ainda mais acolhedor” (BRITO, Rosaneli, 2020, p 01)

Nesse sentido, ¢ algo que o poder publico precisa se atentar no momento de propor
solugdes. Em caso de reassentamento, a mudanga de territdrio, em regides muito distantes,
em outras regides com caracteristicas muito diferenciadas, estes encontrariam dificuldades, ja
que seriam removidos de sua territorialidade, onde desenvolveram lacos de pertencimento e
identidade. Por se tratar de familias de baixa renda, o reassentamento para regides mais
distantes das de origem, com maior proximidade ao centro, pode se tornar um fator de risco
para consolidacdo pois, além do afastamento do territorio ao qual pertenciam, outros
elementos podem se tornar um dificultador nesse processo, dentre eles, o custo de vida mais
elevado.

Segundo a Perfil de Londrina do ano de 2023, ha na cidade de Londrina 790 familias
habitando ocupagdes irregulares localizadas em areas particulares, sendo 71 na regido Sul,
representando 8,99%. Quanto as areas publicas, ou seja, de propriedade da COHAB ou da
Prefeitura, ha 2.541 familias, sendo 986 na regido Sul, representando 38,80%. H4 na regido
Sul apenas duas ocupacdes aptas a serem regularizadas, atingindo somente 49 familias,
assumindo que todas seriam atendidas.

Dentre as ocupagdes irregulares localizadas em areas publicas no municipio, hd 7 com
processo de reintegracdo de posse em curso, sendo todas pertencentes a Prefeitura Municipal
de Londrina, e apenas uma na regido Sul: o Fundo de Vale do Cafezal, que abriga 22 familias

e nao ¢ passivel de regularizacao.

3.2 Do Cadastro da COHAB-Londrina:

Ha nos sistemas da COHAB aproximadamente 55.000 cadastros ativos que ainda ndo
foram atendidos em programa habitacional, sendo que a regido Sul abriga cerca de 19% dos
cadastros. Isto significa que ha aproximadamente 10.000 familias na regido Sul que ainda nao
foram atendidas com politica habitacional. Este nimero, que inclui os moradores de
ocupagoes irregulares que possuem cadastro na Companhia, ¢ composto principalmente por
familias com renda de até¢ 3 salarios-minimos, que representam cerca de 88%. Considera-se

este dado como demanda para politica habitacional.

Rua Pernambuco, 1.002 CEP:86020-121 Londrina-PR Fone:0xx43-3315-2233 Fax:0xx43-3315-2255 10
www.cohabld.com.br e-mail: cohabld@cohabld.com.br


http://www.cohabld.com.br/

.
|
J

o, i 29

vLONDRINA st

3.3 — Dos Servicos Publicos — Regiido Sul.

H4 uma rede de suporte social que atende a regido Sul: Dois CRAS (Sul A e Sul B,
que atendem, respectivamente, 24 e 76 bairros), 9 Unidades Basicas de Saude, 1 Pronto
Atendimento, e 2 hospitais. Quanto a rede de educagdo, ha 5 Centros Municipais de Educagao
Infantil, 3 Centros de Educa¢do Infantil mantidos por entidades ndo governamentais, 11

Colégios Estaduais. H4, também, estrutura relacionada a cultura, com uma biblioteca e um

Figura 6 - Mapa da Infraestrutura da regido Sul de Londrina.
Fonte SIGLON, 2024
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museu. Esta rede tornaria viavel a ampliagdo do perimetro urbano do municipio de Londrina
na regido Sul.

Segundo dados da IPPUL, os vazios urbanos de Londrina representam 25,05% do
perimetro atual, conforme ilustrado no mapa da Figura 7. A area definida como “Area 1til
desocupada” representa 55.622.836,4 m?. O célculo do IPPUL nao inclui areas verdes, fundos
de vale, universidades publicas, dentre outras configura¢des de area que, apesar de estarem
desocupadas, ndo podem ser utilizadas para construgao.

Esta area, que representa Y4 do perimetro urbano do Municipio, apesar de estar
desocupada, ndo esta disponivel para o poder publico em sua totalidade, ja que ha areas de
propriedade particular. Isto quer dizer que ndo € possivel utilizar toda a extensdo da area para
habitacdo de interesse social. Por isso, os vazios urbanos seriam insuficientes para atender

toda a demanda por habitacdo de interesse social no Municipio, ja que, como demonstrado
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anteriormente, para além das quase 4.000 familias que residem em ocupagdes irregulares, ha

cerca de 55.000 cadastros nao atendidos na COHAB-Londrina.

Figura 7: Vazios Urbanos em Londrina

F

VAZIOS URBANOS EM LONDRINA:

AREA DESOCUPADA TOTAL: 47% AREA UTIL DESOCUPADA 25,05%

Mapa 3 - Area desocupada do perimetro urbano de Londrina (Sede)
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O Estatuto da Cidade (2002) fornece alguns instrumentos para possibilitar a utilizagdo

destas areas. Segundo o Estatuto (2002, p. 104-106), é possivel realizar desapropriagdo de
propriedades urbanas mediante indenizacdo, desde que o proprietdrio tenha deixado de
conferir uma destinagdo social. O pagamento da indenizagdo, neste caso, ¢ realizado por meio
de titulos da divida publica, com prazo de resgate de até 10 anos. Uma vez desapropriado, o
poder publico tem prazo maximo de 5 anos para aproveitamento do imével.

No entanto, mesmo considerando que a totalidade da area dos vazios urbanos podera
ser utilizada mediante indenizacdo de seus proprietarios, deve-se analisar o custo desta
operagdo para o poder publico, em comparagdo ao custo da ampliacdo do perimetro urbano na
regido Sul, j& que, para além da indenizagdo, o prazo de 5 anos para aproveitamento tornaria
inviavel o atendimento das demandas habitacionais a longo prazo.

Ha, também, a possibilidade de desapropriacdo por interesse social. Neste caso, ha
prazo de 2 anos para aproveitamento do imével e pagamento da indenizagdo. A indenizagao

desta modalidade de desapropriacdo ndo ¢ feita por titulos da divida publica, e sim em
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dinheiro, de maneira prévia. Isto torna ainda mais invidvel a desapropriagdo, que, além da
indenizagdo prévia em dinheiro, prevé aproveitamento em prazo de apenas 2 anos.

Outro instrumento necessario para aproveitamento dos vazios urbanos ¢ o IPTU
Progressivo no Tempo, também descrito no Estatuto da Cidade (2002, 101-104). Este consiste
no aumento do valor do Imposto, como san¢do que visa permitir a regulagem de condutas
conforme esperado pelo poder publico. Neste caso, visa incentivar o garantimento da funcao
social da propriedade urbana.

No entanto, ¢ importante ressaltar que para possibilitar a aplicacdo dos instrumentos
mencionados no Estatuto da Cidade, se faz necessaria a implementacdo de legislagdo
especifica no municipio de Londrina, que possibilite a inclusdo e regramento para as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), de modo a considerar os vazios urbanos como
pertencentes a esta modalidade, de acordo com o disposto no Estatuto da Cidade (2002, p.
189-191)..

Por isso, os vazios urbanos sdo insuficientes para atendimento da demanda
habitacional da cidade, tornando necessaria a ampliacdo aqui defendida. O uso da area
ampliada poderia ser feito de modo complementar ao preenchimento dos vazios urbanos,
suprindo a necessidade de atendimento enquanto ndo sdo implementados os instrumentos
necessarios para utilizacdo destes. Além disso, a area ampliada abre mais possibilidades de
atendimento a longo prazo, considerando os curtos prazos para aproveitamento da area,

provenientes da desapropriacao.

4. PROGRAMAS HABITACIONAIS EM LONDRINA

Apesar de o Municipio ndo ter estruturado uma Politica Habitacional, com destinagdo
or¢amentaria especifica, a COHAB-Londrina, como empresa publica, tem desenvolvidos
programas habitacionais para atender a demanda por moradia digna no Municipio. Os
programas desenvolvido atualmente pela Companhia sdo: Programa de Lotes Urbanizados,
Programa de Permissdo de Uso de Interesse Social, Comercializagdo de imoveis retomados,
Programa de Regularizagdo Fundidria e faz a gestdo de propostas de novas unidades

habitacionais por meio de programas do governo federal.
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4.1 Programa de Lotes Urbanizados

O Programa de Lotes Urbanizados ¢ um projeto-piloto da Companhia de Habitacdo de
Londrina em conjunto com a Prefeitura Municipal, € tem o objetivo de oferecer a familias
com renda de até 3 salarios-minimos e tempo de moradia superior a 5 anos no municipio,
lotes em areas localizadas no perimetro urbano, em locais dotados de infraestrutura basica,
com condigdes especiais de comercializagdo por meio da COHAB-LD. O Programa abrange
areas de propriedade da COHAB-LD, areas adquiridas com recursos do Fundo Municipal de
Habitagdo, parcerias com agentes financeiros ou outros agentes publico/privados (Estado e
Unido), areas desapropriadas ou desafetadas e transferidas a COHAB-LD.

As areas de propriedade da COHAB-LD ou a ela transferidas pelo Poder Publico, bem
como oriundas de parcerias publico/privado, devem ser submetidas a aprovagdo de projeto de
parcelamento na qualidade de Loteamentos de Interesse Social, destinados a atender as
familias cadastradas na COHAB-LD. Os projetos devem ser aprovados pela Prefeitura, que
também ¢ responsavel pelo aporte financeiro de recursos para infraestrutura, quando
necessario. Os Lotes ndo podem ser objeto de nova anexagdo ou subdivisdo, € no caso de
ampliacdes, reformas ou novas construcdes nos Lotes deste Programa, os projetos deverdo ser

devidamente aprovados na Prefeitura de Londrina e comunicados a COHAB-LD.
4.2 Programa de Permissao de Uso de Interesse Social

A Permissdo de Uso ¢ um ato administrativo utilizado pela Companhia de Habitac¢do de
Londrina, e tem duas modalidades: onerosa ¢ ndo onerosa. Para regularizar a ocupagao de
familias que pretendem adquirir iméveis retomados que estdo em vias de serem
recomercializados, usa-se a permissdo de uso onerosa. J4 a ndo onerosa ocorre para
atendimento de familias em situacdo de vulnerabilidade social, que estdo desabrigadas ou em
vias de desabrigamento, em situa¢do de risco social, desprovidas dos meios e recursos

necessarios para prover os custos de uma moradia.

O Programa possui carater provisorio, e possui prazo determinado de 24 meses, podendo
ser prorrogavel. Isto porque o Programa visa preparar as familias para superagdao da condigao
de vulnerabilidade, utilizando o trabalho social como vetor de inclusdo social, a fim de
contribuir para a melhoria da qualidade de vida das familias enquadradas. Este carater
provisorio afere uma caracteristica de medida de curto a médio prazo para o Programa,

tornando necessarias outras medidas complementares para atendimento no longo prazo.
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4.3 Programa de Regularizacio Fundiaria

O Municipio de Londrina, por meio da COHAB-LD, tem executado a Regularizacao
Fundiaria de Interesse Social em diversos Nucleos Urbanos Informais Consolidados (NUIC)
que atendem aos requisitos legais previstos na Legislagdo Federal (Lei 13.465/2017) e na
Legislagao Municipal (Lei 13.215/2022). O Programa de Regularizacao Fundiaria da COHAB
de Londrina antecede a legislagdo atual e ja titulou mais de 7.000 familias que residiam de
forma irregular em areas publicas, algumas delas ja dotadas de infraestrutura e outras em que
fez parte do Projeto de Regularizacdo Fundiaria, a execugdo de obras para garantir a funcao

social da terra, o acesso a cidade legal e a melhoria da qualidade de vidas dos beneficidrios.

Atualmente, outras 11 areas estdo em processo de regularizagao fundiaria (Reurb—S), com
aproximadamente 900 familias a serem beneficiadas. As éareas sdo: Jardim Marisia 2,
Remanescente do Vivi Xavier, Marieta, Shekinah (area ampliada), Alto da Boa Vista/Morro
da Formiga, Santa Luzia, Monte Cristo/area do Cantor, Unido da Vitéria V, Jardim
Paraiso(Quadra 04), Jardim Santa Inés/Guaravera, Nova Olinda/Praca Ana Mellus. Sao areas
ocupadas por familias de baixa renda, que ja estdo inseridas no perimetro urbano do
Municipio, entretanto, para serem incluidas na cidade legal e oferecerem dignidade aos seus
ocupantes, demandam do poder publico a execucdo de infraestrutura e outras medidas
urbanisticas.

De acordo com a Lei Municipal 13.215 de 14 de maio de 2021, que dispoe sobre normas
gerais para a regulamentag¢do da Regulariza¢do Fundiaria Urbana de Interesse Social —
Reurb-S, a ser promovida pela Companhia de Habitagdo de Londrina — Cohab-LD em dreas
de sua propriedade e/ou pelo Municipio de Londrina, no Art. 2°, constituem objetivos da
Reurb-S:

I — identificar os nucleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condicdes
urbanisticas e ambientais em relagdo a situacdo de ocupagdo informal
anterior;

IT — criar unidades imobilidrias compativeis com o ordenamento
territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus
ocupantes;

IIT — ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa
renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios
nucleos urbanos informais regularizados;

IV — promover a integragdo social e a geracdo de emprego e renda;
V — estimular a resolu¢do extrajudicial de conflitos, em refor¢o a
consensualidade e a cooperagao entre Estado e sociedade;
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VI — garantir o direito social & moradia digna e as condi¢des de vida
adequadas;

VII — garantir a efetivagdo da fung¢do social da propriedade;

VIII — ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX — concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacdo e
no uso do solo;

X — prevenir e desestimular a formacdo de novos nucleos urbanos
informais;

XI — conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;
XII — franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo
de regularizacdo fundidria.

Recentemente, em dezembro de 2023, foi aprovada no Municipio, a Lei 13.716/2023, que

dispde sobre as regras para a Regularizagdo Fundiaria Urbana no Municipio de Londrina,

conforme Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017, ampliando a normatizagdo para

regularizacao de areas de Reurb-S e Reurb-E, de propriedade privada.

Além dos objetivos, tal como ja supracitados, a legislagdo apresenta algumas defini¢des e

diretrizes fundamentais para nortear todo o processo. Conforme o Art. 2°:

I — 4rea de risco: areas inadequadas para a moradia, tais como margens
de cursos d’agua, areas sob redes de alta-tensao, areas alagaveis, areas
contiguas as rodovias, areas com residuos perigosos depositados no
solo e aquelas designadas como tais por riscos geoldgicos;
IT — baixa renda: para efeitos desta Lei, populacdo com renda familiar
de 0 (zero) a 3 (trés) salarios-minimos, desconsiderados os beneficios
assistenciais;

III — Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF): documento expedido
pelo Municipio ao final do procedimento da REURB, constituido do
projeto de regularizag¢do fundiéria aprovado, do termo de compromisso
relativo a sua execucdo e, no caso da legitimacdo fundiaria e da
legitimagdo de posse, da listagem dos ocupantes do nucleo urbano
informal regularizado, da devida qualificagdo destes e dos direitos
reais que lhes foram conferidos, observado o disposto no Art. 41 da Lei
Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017;

IV — infraestrutura essencial: aquela composta pelo sistema de
abastecimento de agua potdvel, coletivo ou individual; sistema de
coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual;
rede de energia elétrica domiciliar; solu¢des de drenagem, quando
necessario; solucoes de acessibilidade; vias de circulagdo, com solucao
de pavimentagdo e outros equipamentos a que vierem a ser exigidos
pelo  Executivo, conforme respectivo  projeto  urbanistico;
V — licenga de regularizacdo fundidria: ato administrativo que
estabelece as condi¢des de natureza urbanistica e ambiental, devendo
ser obedecidas para regularizacio do parcelamento do solo;
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VI — reassentamento: alteragdo do local de moradia de familias,
implicando na sua remocdo para outro terreno, fora do perimetro de
intervengdo,  observado o  principio da territorialidade.
VII - Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB): processo
administrativo que, por meio de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais, se destina a incorporacdo dos nucleos urbanos
informais constituidos em desacordo com as normas legais que regulam
a matéria ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado;

VIII — Nucleo Urbano Informal: aglomerado urbano clandestino,
irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a
titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagdo vigente a
época de sua implantagdo ou regularizacio;

IX — Zona de Urbanizagao Especifica: area ndo contida em quaisquer
das zonas urbanas do Municipio, definidas em Lei, que tenha perdido as
caracteristicas de exploracdo agricola, pecuaria, extrativa vegetal e
agroindustrial, e que venha a ser objeto de regularizag¢ao fundidria;

X — Comissdo Integrada de Regularizagdo Fundidria (CIRF): comissdo
técnica composta por servidores publicos, para analise e enquadramento
dos processos de regularizacdo fundidria;

XI — Comissdo de Acompanhamento da Regularizagdo Fundidria
(CARF): comissdo composta por agentes publicos e liderangas
comunitarias para acompanhamento e mobilizacdo do processo de
regularizacdo fundidria.

Apesar de algumas flexibilidades da nova legislagdo de Regularizagdo Fundiaria, a
preservacdo do meio ambiente e o cuidado para garantir a seguranga dos ocupantes, sdao
elementos indispensaveis no momento de analisar a viabilidade de regularizagdo de um
nucleo urbano informal. Em alguns casos, a unica saida ¢ promover o reassentamento das
familias e a recuperagdo das areas que foram degradadas pelo uso indevido, restando a
necessidade de o poder publico ter as ferramentas adequadas e as areas disponiveis para as
solucdes exigidas.

Isso ¢ o que acontece em alguns nucleos no Municipio de Londrina e demandam a

disponibilizagdo de area de apoio para reassentamento de familia.

4.4 Programa Minha Casa Minha Vida — Novas Moradias

O Programa Minha Casa Minha Vida, do governo federal, retomou em 2023 o
compromisso em reestruturar o Programa, com novas diretrizes definidas a partir dos
diferentes estudos e avaliagdes técnicas resultantes das pesquisas em diferentes
empreendimentos construidos em todo o Brasil. Um dos documentos que aborda um viés

dessa andlise ¢ um artigo de Cleandro Krause, Vanessa Nadalin, Rafael H. M. Pereira, Pedro
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Reis Simdes - Programa Minha Casa Minha Vida: avaliagdes de aderéncia ao déficit
habitacional e de acesso a oportunidades urbanas (KRAUSE, 2023):

“A relevancia do PMCMV para a provisao habitacional recente bem
como para a dinamizacdo econdmica do setor imobilidrio ¢ inegavel.
Contudo, restavam duavidas sobre a focalizagdo do programa em sua
faixa voltada para as familias de mais baixa renda, operada pelo Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR). ... a producdo do programa vem
sendo alvo de criticas pela predominancia da localiza¢ao periférica dos
conjuntos habitacionais, isto €, em terrenos distantes de empregos e
equipamentos urbanos. Esta avaliagdo buscou trazer respostas para
ambas as questdes.”

A Medida Provisoria n° 1.162, de 14 de fevereiro de 2023, convertida na Lei n°
14.620, de 13 de julho de 2023, apresentaram algumas novidades para o Programa,
principalmente sobre a melhor localizagdo dos empreendimentos e redugdo do nimero de
unidades em um mesmo projeto. O objetivo era de garantir maior proximidade a infraestrutura

instalada, bem como aos servigos publicos locais, comércios e transporte.

O Programa ampliou a oferta de produtos, incluindo requalificagdo de moradias, Lotes
urbanizados, financiamento da aquisicdo de unidades usadas e tratamento do estoque
existente por intermédio de linhas de atendimento voltadas a promover a melhoria

habitacional.

Em novembro de 2023, o governo federal selecionou propostas para construcdo de
187,5 mil novas unidades habitacionais do MCMYV para atendimento de familias com renda
mensal de até R$2.640,00. Sdo mais de 1.200 empreendimentos que beneficiardo 560
municipios em todo o Brasil. As propostas, recebidas pela Caixa em 2023 e selecionadas pelo
Ministério das Cidades, atenderam as novas regras estabelecidas apos a retomada do MCMV.
Conforme Portaria N° 1.482, de 21 de novembro de 2023, as propostas apresentadas por
Londrina foram selecionadas e a previsdo é que sejam construidas 680 novas unidades

habitacionais para atendimento de familias de baixa renda. (mapa de Localizacdo Anexo)

Tabela 01 - Propostas selecionadas para Londrina - PMCMV 2023

CONTORNO NORTE -
. Ente RESIDENCIAL
PR Londrina 20230707170811 Publico 75771477000170 HORIZONTE - 200
MATRICULA 62.624
PR Londrina 20230707174414 Ente 75771477000170 LOTE 27-A1 - 128
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Publico MATRICULA 107.448
. Ente QUADRA 23 -
PR Londrina 20230707181408 Pablico /5771477000170 © e UL A 35760 200
PROTOTIPO DE HIS!
. Ente SELECIONADO POR
PR  Londrina 20230703175521 Pablico 75771477000170 MEIO DO EDITAL SNH 152
N. 001/2021

COHAB-LD - 2024

O Municipio de Londrina foi habilitado a apresentar projetos para 680 unidades
habitacionais de interesse social, com recursos do PMCMV/FAR, para atender familias de
baixa renda. As areas para desenvolvimento dos projetos estdo localizadas na regido norte de
Londrina, regido em que estdo localizadas duas das maiores ocupagdes irregulares do
Municipio: A Ocupacao Irregular do Aparecidinha (aproximadamente 750 familias), Rua Ana
Caputo Piacentini (mais de 300 familias) e a ocupagdo do Flores do Campo
(aproximadamente 320 familias). Considerando que os empreendimentos serdo executados na
regido norte, considerando o critério de territorialidade, a prioridade sera para atender familias
que residem naquela regido e, portanto, a chance de atendimento a demanda da regido sul sera
menor. Considerando que hé perspectiva de novos langamentos de editais para apresentacio
de propostas para empreendimentos do PMCMYV. O Municipio precisa criar e atualizar
instrumentos que regulamentem o uso do solo para habitagdo de interesse social, englobando
essa regido.

E de interesse do Municipio de Londrina estimular empreendimentos de Habitagdo de
Interesse Social. Um exemplo € a Lei n°® 10.730, de 1° de julho de 2009, e suas alteragoes:

I - isengdo da taxa de licenca para a execugao de unidade habitacional,
arruamento ¢ loteamento  necessarios a  construgdo  dos
empreendimentos vinculados ao Programa;

IT - isencao do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis incidente na
aquisi¢do de imoével pelo Fundo de Arrendamento Residencial - Far,
que serad destinado a constru¢cdo dos empreendimentos vinculados ao
Programa;

III - isen¢do do Imposto de Transmissao de Bens Imoveis incidente em
aquisi¢oes, transmissoes ou cessdes de direitos de propriedade do
imovel a pessoa fisica beneficiaria dos empreendimentos vinculados
ao Programa, em qualquer modalidade de recurso, desde que atendido
o disposto no caput e no artigo 3° desta Lei;

1PROPOSTAS DE EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS RECEPCIONADAS COM FUNDAMENTO NO
ART. 3°, § 3°, DA PORTARIA MCID N° 727, DE 2023
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IV - isen¢do do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza
incidente sobre os servigos de construcdo civil previstos no item 7.02
da Lista de Servi¢os da Lei n® 7.303/1997, necessarios a construgao
dos empreendimentos vinculados ao programa;

V - isen¢do do Imposto Sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana
e taxas imobiliarias durante a fase de constru¢do dos imoveis,
conforme o prazo estabelecido no contrato de financiamento para
constru¢do das unidades habitacionais firmado entre as empresas
construtoras e a Caixa Econdmica Federal/Far;

VI - isen¢do do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana e taxas imobiliarias nos 2 (dois) exercicios seguintes a
expedicao do respectivo Alvara de Construgao, emitido pela Secretaria
Municipal de Obras e Pavimentacdo, relativo as demais modalidades
enquadradas nesta Lei.

§ 1° A isengdo prevista no inciso III aplicar-se-4 apenas na aquisi¢ao,
transmissdo ou cessdo de direitos da propriedade do imdvel aos
beneficiarios diretos do programa, ndo contemplando as transmissoes
subsequentes.

§ 2° A isencdo prevista no inciso IV aplicar-se-4 somente durante a
execucdo de obras de construgdo do empreendimento vinculado ao
programa.

§ 3° A isengdo prevista no inciso V podera ser estendida até o registro
da constituicdo de condominio em cartério competente e o seu
respectivo desmembramento no cadastro imobilidrio municipal,
quando este for o tipo de constru¢dao do empreendimento.

§ 4° Para a concessdo da isencdo prevista nos incisos V e VI devera o
fato gerador do IPTU e das taxas imobiliarias encontrar-se dentro dos
periodos neles estabelecidos.

§ 5° A isencdo prevista no inciso VI serd improrrogavel,
independentemente da fase em que se encontrar a obra.

§ 6° Para a concessdo das isencdes previstas nos incisos I, II, IV, V e
VI, cujo beneficio fiscal é voltado para o empreendimento, a Cohab-
LD ir4 certificar que o empreendimento em questdo visa o atendimento
de no minimo de 70% (setenta por cento) dosinscritos no cadastro
dessa Companhia. (Redagdo dada pela Lei n® 13.251/2021)

Art 3° - Para os fins de enquadramento ao disposto no artigo anterior, a
Cohab-LD emitirda documento para aqueles empreendimentos
destinados a habitacdo de interesse social, atestando que os mesmos
sdo integrantes do Programa Minha Casa Minha Vida ou Programa
Casa Verde e Amarela e destinados as familias com renda de até 3
(trés) salarios-minimos. (Redagdo dada pela Lei n® 13.251/2021)
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5. DAS AREAS DE EXPANSAO URBANA (AEU)

As AREAS DE EXPANSAO URBANA (AEU) sdo areas adjacentes ao perimetro urbano de
Londrina, destinadas a producdo de habitacdo de interesse social. Sdo adjacentes ao perimetro
e foram aprovadas na Lei:

Art. 10.Ficam definidas as seguintes Areas de Expansdo Urbana contiguas aos perimetros
urbanos:

I. Area de Expansdo Urbana de Interesse Social (AEU-IS), adjacente ao perimetro urbano de
Londrina, destinada a producao de habitagdo de interesse social;

II. Area de Expansio Urbana de Desenvolvimento Sustentivel (AEU-DS), adjacente ao
perimetro urbano de Londrina, destinada aos equipamentos regionais, as atividades de
turismo, lazer e usos de apoio;

III. Area de Expansio Urbana Residencial (AEU-RES), adjacente ao perimetro urbano do
Espirito Santo e ao perimetro urbano de Londrina, destinada ao uso residencial de baixa
densidade. Paragrafo tnico. As Areas de Expansdo Urbana de que trata o caput deste artigo
ficam delimitadas conforme os seguintes anexos desta lei: I. Anexo 24: Mapa, quadro de
coordenadas e memorial descritivo das delimitagdes das Areas de Expansio Urbana de
Interesse Social (AEU-IS); II. Anexo 25: Mapa, quadro de coordenadas e memorial descritivo
das delimitagdes das Areas de Expansio Urbana de Desenvolvimento Sustentavel (AEU-DS);
III. Anexo 26: Mapa, quadro de coordenadas e memorial descritivo das delimitagdes das
Areas de Expansio Urbana Residencial (AEU-RES);

Ainda, de acordo com o Art. 19 do mesmo PL, “os pardmetros de parcelamento do solo,
infraestrutura, uso e ocupagdo do solo da Area de Expansdo Urbana de Interesse Social
(AEU-1S), deverdo ser definidos por lei(s) especifica(s)”.

A revisdo das Leis Especificas do Plano Diretor Municipal de Londrina engloba 8 leis
urbanisticas, a saber: Lei de Uso e ocupagdo do Solo; Lei de Parcelamento do Solo; Lei do
Sistema Vidrio; Lei do Perimetro Urbano; Cdodigo de Obras; Codigo Ambiental; Codigo de
Posturas e Lei de Preservacao do Patrimonio Cultural.

Em novembro de 2022, o IPPUL encaminhou a Secretaria Municipal de Governo os
estudos e as propostas de projeto de lei para as quatro primeiras leis revisadas: Lei de Uso e
Ocupagao do Solo, Lei de Parcelamento do Solo, Lei do Sistema Vidrio e Lei da Divisao
Territorial, esta ultima que se refere a revisao da Lei do Perimetro.

O segundo grupo de leis especificas revisadas foram: Cédigo de Obras e Edificagao;

Codigo de Posturas; Codigo Ambiental e Lei de Preservacdo do Patrimoénio Historico e
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Cultural, cuja coordenagao do processo foi realizado pelo IPPUL e a elaboragdo do contetido,
com base na leitura técnica e comunitaria, realizada pelas secretarias e 6rgaos afins aos temas
das respectivas leis.

Por meio do Decreto n° 35/2023, a administragdo municipal compds um Grupo de
Trabalho com o objetivo de realizar ajustes finais as propostas dos projetos de lei das leis
complementares, cujas atividades passaram a ser coordenadas pela Secretaria Municipal de
Governo / Procuradoria Geral do Municipio, tendo o IPPUL como apoio técnico. Neste
contexto, como resultado dos trabalhos coordenados pela SMG / PGM, foram protocolados na
Camara Municipal de Londrina os seguintes projetos de lei:

¢ Lei do Sistema Viario - PL n°® 63/2023;

* Lei da Divisao Territorial - PL n°® 111/2023;

* Lei de Parcelamento do Solo - PL n°® 140/2023;

* Lei de Uso e ocupagdo do Solo - PL n°® 143/2023.

* Lei de Preservacao do Patrimdnio Historico e Cultural — PL 230/2023;
» Codigo Ambiental — PL 231/2023;

* Codigo de Obras e Edificagdo — 234/2023; e

» Codigo de Posturas — 235/2023.

5.1. Consideracoes Sobre Zona de Expansao Urbana (ZEU)
Encontra-se a fundamentagdo para a definicdo de uma Zona de Expansdo Urbana (ZEU)

em leis como: Lei Federal 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, o

Estatuto da Cidade (Lei n°10.257/200) e o Codigo Tributario Nacional.

Conforme o Art. 3° exposto na Lei n°6766/1979, “Somente serd admitido o parcelamento
do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo

especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal”.

Neste estabelecido, as aprovacdes a serem dadas ao parcelamento em areas de ZEU
devem ser previstas no Plano Diretor do municipio. Este fator condiciona colocar nesta
legislagdo uma area que seja compativel com os requisitos legais para a promog¢do de
loteamentos conforme a necessidade da coletividade tendo em vista o bem comum para o

municipio, haja vistas ser este o objetivo principal de uma zona de expansdo urbana.

O Estatuto da Cidade também menciona sobre as areas de expansao urbana. Em seu Art.
2° fica exposto que “a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das

fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana”, sendo que o inciso VIII deste mesmo
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Artigo aborda que um dos principios para se atingir o pleno desenvolvimento das fungdes
urbanas trata-se da “ado¢do de padrdes de producdao e consumo de bens e servigos e de
expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e

econdmica do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia”.

O Estatuto da Cidade em seu Art. 40° também aponta que “O plano diretor, aprovado por
lei municipal, ¢ o instrumento basico da politica de desenvolvimento ¢ expansao urbana” e
ainda, conforme o Art. 42-B. “Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano
apos a data de publicacdo desta Lei deverao elaborar projeto especifico que contenha, no
minimo: (...) VII - definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos Onus e
beneficios decorrentes do processo de urbaniza¢ao do territério de expansdo urbana e a
recuperacdo para a coletividade da valorizacdo imobilidria resultante da agdo do poder

publico”.

A partir destes apontamentos descritos no Estatuto da cidade, entende-se que as areas
destinadas a expansdo urbana devem fazer parte da politica urbana prevista na legislagdo
urbanistica, sendo sua definicdo compativel com as fungdes sociais da cidade e da

propriedade urbana e o contexto da sustentabilidade socioambiental.

O Plano Diretor do municipio € o instrumento basico norteador das defini¢des para a
expansdo urbana, dreas estas vinculadas ao estoque de areas que, conforme necessario as
demandas do crescimento da cidade, remete a ampliagdo do perimetro urano, cujas areas
devem ser necessariamente submetidas a analise mediante os fatores positivos e negativos

para a coletividade.

Ainda no que tange a definicdo de uma ZEU, os termos do Codigo Tributario devem ser
considerados. Conforme definido pela Lei Municipal Lei n°® 7.303/97, lei que define o cédigo

tributario municipal (e suas alteragdes)50, esta posto que:

Art. 164. O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana, tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse
do bem imovel, por natureza ou por acessao fisica como definida na lei
civil, construido ou ndo, localizado na zona urbana do Municipio

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a
definida em lei municipal, observado o requisito minimo da existéncia
de melhoramentos indicados em pelo menos dois dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico: (Nova reda¢do dada pela
Lei 8.671/01)

I - meio-fio ou calcamento, com canalizagdo de aguas pluviais;
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IT - abastecimento de agua;
III - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica com ou sem posteamento para
distribui¢ao domiciliar;

V - escola primaria ou posto de satide, a uma distdncia maxima de
3 (trés) quilémetros do imével considerado.

§ 2° - Consideram-se também zona urbana as areas urbanizaveis ou
de expansdo urbana, constantes de loteamentos aprovados pela
Prefeitura, destinados a habita¢ado, industria ou comércio, e os sitios de
recreio mesmo que localizados fora da zona definida nos termos do
pardgrafo anterior.

Em Londrina, a Lei n°13718, de dezembro de 2023, foi instituida a Lei da Divisdo
Territorial do Municipio de Londrina, definindo as divisas dos distritos administrativos; os
perimetros das areas urbanas; a delimitagcdo das areas de expansdo urbana e a delimita¢do das
regidoes e bairros que compde a area urbana do Distrito Sede do Municipio de Londrina.
Conforme o Art. 19. Os parametros de parcelamento do solo, infraestrutura, uso € ocupagao
do solo da Area de Expansio Urbana de Interesse Social (AEU-IS) e da Area de Expansao
Urbana de Desenvolvimento Sustentavel (AEU-DS), deverdo ser disciplinado em Lei

especifica para disciplinar o uso e ocupacao dessas areas.

5.2. Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social e Legislacio
Existente

A expressao funcao social da propriedade’ foi utilizada pela primeira vez na Constitui¢ao
de 1967 (art. 157, §1°). Na Constituicdo de 1988 o principio da fungao social da propriedade ¢
tratado no Titulo dos Direitos e Garantias Fundamentais (art. 5°, XXIII), sendo também um
dos principios orientadores da ordem econdmica (art. 170, III), da politica urbana (art. 182) e

da politica agricola e fundiaria (arts. 184 e 186).

No contexto desses artigos, a propriedade deve servir a sociedade, o que significa garantir
a prevaléncia do interesse comum, da coletividade, sobre o direito individual de propriedade.
Com isso, todo bem, seja movel ou imdvel, rural ou urbano, deve ter um uso condizente com
os interesses da sociedade, e ndo apenas aqueles dos proprietarios. No caso dos imoveis
urbanos, os interesses da sociedade se refletem na ordenagdo da cidade, definida pelo Plano

Diretor.

Assim, a propriedade urbana cumpre sua fungao social quando seu uso ¢ compativel com

a infraestrutura, equipamentos e servigos publicos disponiveis, e simultaneamente colabora
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para a seguranga, bem-estar e desenvolvimento dos usuarios, vizinhos e, por fim, da

populagdo como um todo.”
(fonte: Programa Nacional de Capacitagdo das Cidades — Capacidades)

“O conceito de ‘moradia digna’, direito e vetor de inclusdo social abrange, além do
padrdo minimo de habitabilidade do ponto de vista construtivo, a existéncia de infraestrutura
urbana, de saneamento ambiental, de mobilidade, transporte coletivo, equipamentos e a oferta

de servigos publicos.

Portanto, as acdes da Politica de Habitagao devem ser executadas de forma articulada e
integrada as diretrizes da Politica Urbana, da Politica Ambiental e das Politicas Sociais e, por

sua vez, deve ser uma politica de Estado.”
(fonte: Plano Local de Habitagdo de Interesse Social de Londrina- 2011)

Em 2015, o municipio através da Lei 12.236 - Uso e Ocupacao do Solo (prestes a ser
revogada quando da conclusdo do processo de revisdo das leis complementares do Plano
Diretor) previu Zonas de Interesse Social — ZEIS, destinadas predominantemente a
recuperagdo urbanistica de areas degradadas, a regularizacdo fundiaria, a recuperagdo de
imoveis degradados e a producao de Habitacdo de Interesse Social- HIS e Habitagdo de
Mercado Popular — HMP. Entretanto, desde aquele ano as ZEIS ndo foram regulamentadas em

lei especifica.

Antes de 2015 foram criadas e revisadas leis municipais para desfavelamento,

implantacdo de programas e critérios municipais para programas federais, a saber:

* Lei 7.756/1999, alterada pelas Leis 8.835/2002, 9.747/2005, 10.658/2008, refere-se a
implantacdo de loteamentos destinados a desfavelamentos (atualmente conhecido como
empreendimentos de Regularizagdo Fundidria de Interesse Social — REURB-S) e também
concessao de parametros urbanisticos especificos a loteamentos de Interesse Social, mediante

apreciagdo da COHAB-LD.

* Lei 10.730/2009, alterada pela Lei 10.850/2009, refere-se a beneficios para EHIS
vinculados ao programa federal Minha Casa minha Vida, destinado a familias com renda até 3

(trés) salarios minimos, que sdo enquadrados através da emissdo de atestado pela COHAB-
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LD, o que viabiliza conceder os beneficios fiscais e alguns beneficios de parametros edilicios

aos empreendimentos.

Mais recentemente, a Lei 12.550 de agosto de 2017, alterou o artigo 39 da lei municipal
de parcelamento do solo e previu no paragrafo 3° que a Companhia de Habitagdao de Londrina
- COHAB-LD emita atestado certificando a condi¢do de interesse social do empreendimento,
para obtencdo dos beneficios previstos na mesma lei: admissdo de investimentos do governo
municipal, estadual ou federal para suprir as necessidades de infraestrutura de equipamento
urbano e comunitario, bem como a flexibilizacdo da extensdo da faixa sanitaria, de acordo

com diretrizes e aprovacao dos 6rgaos competentes.

Essas leis ainda sdo utilizadas porque faltam outros recursos legais para implantagcdo de
EHIS no Municipio. Entretanto, devido a desatualizacdo de conceitos e de critérios, tais leis
ndo correspondem mais a dindmica da economia, do meio-ambiente, do urbanismo e
principalmente dos cidaddos. Faz-se necessaria, portanto, uma regulamentacdo que consolide
as regras de licenciamento para EHIS, que atualmente estdo dispersas e desatualizadas nas

diversas leis municipais.

Uma lei especifica, sem emendas que gerem interpretacdes diferenciadas, e com critérios
claros e objetivos, permitira que cada Orgio Municipal envolvido nos processos tenha
respaldo técnico para realizar a analise e a aprovagdo dos EHIS com maior agilidade e ainda
podera orientar e incentivar a participacdo da iniciativa privada na producdo de EHIS por
meio de mecanismos como parametros diferenciados de parcelamento, uso e ocupagao do solo

e de edificagdes, respeitando as normas ambientais.

A emissao desse documento, também se faz necessaria para atendimento do previsto na

Lei Municipal 13.339/2022 - Lei Geral do Plano Diretor, no Art. 55:

“XI — simplificar as normas de aprova¢ao da habitacdao de interesse
social, estabelecendo pardmetros especiais de parcelamento, uso,
ocupacao do solo e edificagdes, respeitadas a condi¢do socioecondmica
da populacdo, as normas ambientais, a infraestrutura existente e a
preservacao da identidade cultural”

E no Artigo 90:
“V — a definicdo de normas especiais de uso, ocupagao e edificacao
adequadas a regularizacdo fundidria, a titulacdo de assentamentos
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informais de baixa renda e a produ¢do de habitagdo de interesse social,
onde couber;”

Os parametros desse documento dizem respeito somente a EHIS a serem implantados em
glebas que serdo devidamente parceladas, ¢ ndo em areas ocupadas ou decorrentes de
processos de Regularizacdo Fundidria Urbana de Interesse Social — REURB-S, que tem sua
legislagao especifica (Lei Federal n° 13.465/ 2017 e Lei Municipal 13.215/2021 e decretos

posteriores).

Importante salientar que a prioridade de EHIS ¢ para que sejam implantados dentro do
perimetro urbano, nos vazios urbanos existentes, em areas dotadas de infraestrutura urbana.
Entretanto, a valorizagdo progressiva dos pregos de terrenos e a auséncia de uma politica de
regulagdo da especulagdo imobilidria, podera inviabilizar a producdo da habitagdo de interesse
social no contexto acima destacado. Portanto, a AEU-HIS ¢ indicada quando todas as

possibilidades para implanta¢do de EHIS dentro do perimetro urbano estiverem esgotadas.

6. PARAMETROS URBANISTICOS PARA AEU-IS

Considerando que na Lei 13.718, de 2023 Constam as areas definidas como Areas de
Expansao Urbana de Interesse Social e, conforme o art 19 da referida Lei, segue a proposta de

parcelamento e uso e ocupagao do solo.
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Figura 8 - Mapa das dreas de expansdo Urbana AEU-IS

(Lei n°13.718/2023 - Lei da Divisdo Territorial de Londrina - Anexos)

—

ANEX( 24 - Mapa, quadre de coordenadas ¢ memorial descritivo das delimitagies das Areas
de Expansio Urbana de Interesse Social (AEL-1S)

Anexo 24.1 — Mapa das Areas de Expansiio Urbana AEU-IS
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Os parametros urbanisticos apresentados nesse documento servirdo de embasamento
para a elaboracdo da minuta de lei especifica para os Empreendimentos de Habitacdo de
Interesse Social — EHIS a serem implantados nas AEU-IS, e deverdo estar em consonancia
com o Diagnostico realizado no processo de revisdo das Leis Especificas do Plano Diretor
Municipal de Londrina — PDML, apresentado no caderno técnico denominado RELATORIO
2 — DIAGNOSTICO E PROPOSICOES sobre a LEI DA DIVISAO TERRITORIAL DO
MUNICIPIO, correspondente a revisio da Lei do Perimetro Urbano, especificamente no item
2.11 das Porg¢des Analisadas na Zona de Expansdo Urbana — ZEU que analisou, entre outras,

as seguintes Por¢des que correspondem as porgoes de AEU-IS:

(item 2.11.4.) Por¢do Sudoeste da ZEU: Rodovia Jodao Alves da Rocha Loures
Essa por¢do analisada tem as mesmas caracteristicas fisico-ambientais da AEU-IS Distrito

Sede - Cérrego Sao Lourencgo.

(item 2.11.5.) Por¢do Sul da ZEU: Pedreira Cafezal
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Essa por¢do analisada tem as mesmas caracteristicas fisico-ambientais da AEU-IS Distrito

Sede — Distrito Espirito Santo.

Conforme mencionado anteriormente, os parametros propostos desse documento
servirdo somente aos EHIS a serem implantados em glebas, que deverdo ser parceladas
conforme processos e procedimentos estabelecidos nas formas da lei, para esse fim especifico.
O empreendimento localizado em 4rea de expansdo urbana devera estar contiguo a malha

urbana.

Os EHIS poderao ter participacao de empreendedores privados, de cooperativas e

associagoes, nas formas da lei.

O atestado da COHAB-LD para EHIS ¢ uma pratica consolidada e aceita pelo Municipio e
também pelo mercado, e visa assegurar que os inscritos e cadastrados na COHAB-LD serdo

atendidos. Propde-se, portanto, a manuten¢do desse procedimento.

Os EHIS deverao destinar 100% (cem por cento) do total de suas unidades habitacionais aos
inscritos e cadastrados na COHAB-LD que apresentem renda familiar mensal de até 3 (trés)

salarios-minimos.

Os EHIS poderdo ser aprovados e implantados na forma de LOTEAMENTO e
CONJUNTO HABITACIONAL, onde:

a) Loteamento — subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas
vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das

vias existentes (Defini¢do dada pela Lei 6766/1979);
Produto final: I otes urbanizados com matriculas individualizadas

b) Conjunto Habitacional — empreendimento em que o parcelamento do imovel urbano, com
ou sem abertura de ruas, ¢ feito para alienacdo de unidades habitacionais ja edificadas pelo

proprio empreendedor;

Produto final: Lotes urbanizados com matriculas individualizadas e respectivas unidades

habitacionais edificadas e averbadas.

Propde-se os seguintes parametros urbanisticos e edilicios EXCEPCIONAIS para

analise e aprovagao de EHIS em AEU-IS, de acordo com as formas propostas acima:
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I- LOTEAMENTO:

a) Area Minima do lote: 125,00 m?, sem o vinculo de aprovagdo concomitante ao projeto da

unidade habitacional;
b) Area Méxima do lote: 250,00 m? (meio), podendo ser maior nas esquinas;
c) Frente minima do lote: 5 m (meio) e 9 m (esquina);

d) Largura minima de vias locais, internas ao loteamento e que ndo estejam em continuidade

com a malha viaria existente: 14 m;
e) Largura minima de cal¢adas: 2,5 m;

f) Nao exigéncia de areas de pragas e areas de uso institucional para loteamentos em glebas

menores ou iguais a 24.000,00m?;

g) No caso de existéncia prévia no entorno de areas de pracas e areas de uso institucional para
atender a demanda gerada pelo empreendimento, mediante manifestacdo dos 6rgaos

competentes, podera ser dispensado a doagdo dessas areas no projeto de loteamento;

h) Manter a flexibilizacdo da extensdo da faixa sanitaria, de acordo com as diretrizes a serem

expedidas pelo IPPUL, ap6s parecer favoravel da Secretaria Municipal do Ambiente — SEMA;
I1 - UNIDADE HABITACIONAL UNIFAMILIAR:

a) Taxa de ocupagao: 70%

b) Coeficiente de aproveitamento basico: 1,3

c) Area minima construida: 20,00 m?;

d) Area permeéavel minima: 10% da 4rea do terreno;

e) Dispensado o afastamento lateral e de fundo desde que ndo existam aberturas (a captagao,

conducdo e disposi¢do das dguas pluviais deverdo estar contidas e aprovadas no projeto);

f) Numero maximo de pavimentos: 2 (dois), podendo haver acréscimo de um pavimento

quando motivado por desnivel acentuado do terreno.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Conforme ja mencionado anteriormente, os parametros propostos nesse documento
servirdo somente aos EHIS a serem implantados em glebas, que deverdo ser parceladas
conforme processos e procedimentos estabelecidos nas formas da lei, para esse fim especifico
e ndo pretendem desconsiderar a legislagdo ambiental e de uso e ocupagao do solo pois, todo
o cidadao tem o direito de ter acesso a terra urbanizada e o dever de preservar o meio
ambiente. A Constituicdo Federal estabelece que todos tém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, bem de uso, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, impondo-se ao poder publico e a coletividade o dever de defendé-lo e

preserva-lo para as presentes e futuras geragdes.
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